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1 Innledning 
1.1 Tema og overordnede problemstillinger 
 
Få skattespørsmål engasjerer mer enn skatt på bolig. Norge kan med rette omtales som 
”boligeiernes land” da de fleste av oss nordmenn har hoveddelen av vår formue i 
boligen. For mange er kjøp av egen bolig den største investeringen i livet. Det dreier seg 
imidlertid ikke bare om en ren økonomisk investering, men en investering i livskvalitet, 
trygghet og ikke minst frihet til å kunne utforme sin livsform i tilknytning til boligen. 
 
Avhandlingens tema er skattefritaket for bruk av egen bolig og visse leieinntekter.  
Inntil 2005 var bruk av egen bolig skattepliktig som kapitalinntekt. For boliger som 
eieren for det vesentligste brukte selv ble skattleggingen gjennomført ved såkalt 
prosentligning. Faktiske inntekter og kostnader ble ansett konsumert av 
prosentinntekten. Således var reelle utleieinntekter skattefrie. Systemet ble imidlertid 
avviklet. I dag er skattefritaket for bruk av egen bolig uttrykkelig fastslått i lov om skatt 
av formue og inntekt av 26. mars 1999 nr 14 (heretter sktl.) § 7-1. Fordi utleierne hadde 
tilpasset seg reglene om skattefrihet for faktisk utleieinntekt, bestemte man at slik 
inntekt fortsatt skulle være skattefri for bolig som for det vesentligste benyttes av 
eieren. Skattefriheten for utleieinntekt er fastslått i sktl. § 7-2. Avkastning fra egen bolig 
står således i en særstilling i norsk rett. 
 
Avhandlingen består av to deler: 
 
I den første delen drøftes skattefritaket for bruk av egen bolig og visse utleieinntekter i 
lys av juridiske, skattepolitiske og samfunnsøkonomiske prinsipper. Av flere årsaker 
kan det spørres om skattefritaket for kapitalavkastning av egen bolig bør opprettholdes. 
Avkastning på boliginvesteringer beskattes lavere enn avkastningen på andre 
investeringer, noe som kan være samfunnsøkonomisk uheldig.  
 
Overordnet problemstilling knyttet til avhandlingens første del lyder: 
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Bør skattefritaket for bruk av egen bolig og visse utleieinntekter opprettholdes? 
 
 
I avhandlingens andre del behandles reglene om skattefri utleie av egen bolig med 
hovedfokus på grensen mellom skattefrihet og skatteplikt. Om utleieinntekt er 
skattepliktig eller ikke bør være av interesse for alle som planlegger å leie ut boligen 
sin. Grensen kan være vanskelig å trekke. Lovteksten er knapp og det har utviklet seg 
en ligningspraksis på området som både er komplisert og mer eller mindre utilgjengelig 
for folk flest. Hensikten med denne delen er å gjøre rede for reglene om skattefri utleie 
og trekke opp grensegangene mellom skatteplikt og skattefrihet. Overordnet 
problemstilling knyttet til avhandlingens andre del lyder:  
 
Når er utleieinntekt av egen bolig skattefri? 
 
1.2 Avgrensning 
Tema for oppgaven begrenser seg til sktl. § 7-1 og § 7-2. Jeg velger å avgrense 
avhandlingen til å gjelde bolig. Reglene om fritidsbolig holdes utenfor. Grensen mot 
fritidsbolig er imidlertid viktig fordi reglene for bolig og fritidsbolig er forskjellige. 
Reglene om skatt ved realisasjon av boligeiendom og formueskatterettslige spørsmål 
behandles ikke. Hvis boligen ikke omfattes av reglene om fritaksligning skal den 
regnskapslignes. Problemstillinger knyttet til regnskapsligning, herunder spørsmål om 
fradrag, samt grensen mellom påkostning og vedlikehold, faller utenfor oppgavens 
tema. Skattespørsmål knyttet til utleie av bolig i virksomhet behandles heller ikke. 
Videre faller skatterettslige spørsmål i forbindelse med fast eiendom i utlandet utenfor 
fremstillingen. 
 
1.3 Grunnleggende hensyn i skattepolitikken 
Det overordnede formålet med skattlegging er å skaffe inntekter til offentlig aktivitet og 
bidra til effektiv ressursutnyttelse.
1
 Jeg vil i denne sammenheng sitere den amerikanske 
                                                 
1
 Zimmer (2009) s 30 
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juristen Oliver Wendell Holmes Jr.: ”Taxes are the price we pay for a civilized 
society”.2  Jeg ville formulert det slik: ”Skatt er prisen vi betaler for en velferdsstat”. 
Det er et utbredt syn at det offentlige har et visst ansvar for at alle får tilgang på en 
rekke goder. Dette hadde ikke latt seg realisere uten skatt. Et annet viktig hensyn er å 
bidra til en rettferdig omfordeling av inntekt gjennom en progressiv inntektsbeskatning. 
Andre formål kan være å stimulere til eller hindre visse aktiviteter. 
 
Et skattesystem har imidlertid ikke bare nyttevirkninger. Skattesystemet vårt krever 
også ressurser. Og i noen sammenhenger må man gi avkall på noen verdier og 
rettferdighetshensyn for å oppnå ønskelige resultater.  
 
Ved utforming av skatteregler må to sentrale hensyn vektlegges: Hensynet til 
rettferdighet og effektivitet
3
. Vi har også andre viktige forvaltningsrettslige hensyn, som 
vern for den berettigede forventning og krav til klarhet i regelverket”.4 Noen slike 
hensyn vil nødvendigvis stride mot hverandre. Da må man forta en avveining ut i fra 
hvilket resultat som er mest ønskelig.  
 
Et viktig hensyn som er spesielt for skatteretten er hensynet til å unngå 
dobbeltbeskatning. Dobbeltbeskatning innebærer at samme inntekt blir skattlagt to 
ganger. Hensynet har betydelig egenvekt vekt, men Høyesterett har i flere dommer ikke 
funnet det avgjørende at samme inntektsskatt treffes av både inntektsskatt og arveavgift. 
Se for eksempel Rt. 1957 s 1087. Dommen gjaldt spørsmålet om arveforskudd skulle 
bedømmes etter reglene om arv eller gave. Høyesterett kom til at gavereglene skulle 
anvendes selv om disse ville lede til en viss dobbeltbeskatning (differansen mellom 
arveavgiftsgrunnlaget og inngangsverdien ble truffet av begge skatter). 
 
Jeg vil nå gi en generell redegjørelse for hensynet til rettferdighet og hensynet til 
effektivitet. Hensynene vil bli drøftet nærmere i tilknytning til skattefritaket for bruk av 
egen bolig og visse utleieinntekter under punkt 2. 
 
                                                 
2
 Oliver Wendell Holmes Jr. (1904) 
3
 Zimmer (2009) s 31 
4
 Eckhoff (2006) s 44 
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1.3.1 Hensynet til rettferdighet 
Vi skiller mellom horisontal og vertikal rettferdighet i skattepolitikken.
5
 Horisontal 
rettferdighet betinger at skattytere på samme inntektsnivå bør ha samme skattebyrde, 
uavhengig av hvordan inntekten er sammensatt. Dette taler for at inntekt fra bolig skal 
skattlegges likt som andre kapitalinntekter. 
 
Vertikal rettferdighet refererer seg til forholdet mellom skattytere på forskjellig 
inntektsnivå; de med høyere inntekter bør betale mer skatt enn de med lavere inntekter.
6
 
I dag står skatteevneprinsippet mer sentralt.  Dette er et normativt verdiutsagn som 
innebærer at skattebelastningen skal fordeles ut i fra skattyternes økonomiske 
bæreevne.
7
  
 
1.3.2 Hensynet til effektivitet 
Med effektivitet menes at skattesystemet bør være slik innrettet at det i størst mulig grad 
bidrar til en effektiv utnyttelse av ressursene. Ifølge økonomisk teori innebærer 
skattlegging et samfunnsøkonomisk effektivitetstap.
8
 Med dette menes at skatter og 
avgifter kan påvirke økonomiske aktørers valg av investering. Dette omtales ofte som 
”vridninger”. Et overordnet prinsipp for skattereformen av 1992 var å gjøre 
effektivitetstap så lite som mulig.
9
 Dette oppnås hvis skattene i minst mulig grad 
påvirker skattyternes lønnsomhetsvurdering av ulike eier- og organisasjonsformer og 
ulike investeringsalternativer. Vi taler om hensynet til nøytralitet. 
Lønnsomhetsvurderingen av ulike alternativer bør skje på samme måte som om skatter 
ikke hadde eksistert.  
 
Dersom investering i bolig skattes lavere enn for eksempel investering i aksjer, 
bankinnskudd eller lignende, kan dette føre til at det investeres mer i bolig enn det som 
er samfunnsøkonomisk lønnsomt.  
 
                                                 
5
 Zimmer (2009) s 31 
6
 Zimmer (2009) s 31 
7
 Zimmer (2009) s 31 
8
 Zimmer (1996) s 6 
9
 Ot.prp. Nr 35 (1990-1991) 
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1.4 De ulike former for skatt på egen bolig 
Skatt på bolig betales i ulike former. Denne fremstillingen må sees i sammenheng med 
den totale skattebelastningen på bolig.  
 
1.4.1 Inntekts- og gevinstskatt 
Skatt på bolig betales ved inntektsskatt på den løpende avkastning mens skattyter sitter 
med boligen og gjennom gevinstbeskatning ved realisasjon av boligen. Skatt på løpende 
avkastning er hjemlet i sktl § 5-1 (1) som fastslår at enhver fordel vunnet ved kapital er 
skattepliktig. Løpende avkastning omfatter i utgangspunktet både bruk og utleie av egen 
bolig. Fordelen ved egen bruk er imidlertid unntatt fra beskatning. Også visse 
utleieinntekter er fritatt fra beskatning. Ved utleie utover fritaksreglene beskattes netto 
leieinntekter med en sats på 28 %, forutsatt at utleien ikke er ledd i 
virksomhetsutøvelse.  
 
Gevinst ved realisasjon av bolig er i utgangspunktet skattepliktig, jfr. sktl. § 5-1 (2) som 
hjemler skatteplikt for enhver gevinst ved realisasjon av formuesobjekt. Bestemmelsen 
viser imidlertid til skattelovens kapittel 9 som omhandler særregler realisasjon av egen 
bolig. Gevinstene er bare skattefri dersom man ikke oppfyller kravene om bo- og eiertid 
som fremgår av disse særreglene. Satsen er 28 %. 
 
1.4.2 Formuesskatt 
Verdien av bolig inngår i formuesgrunnlaget, jfr. sktl. § 4-1 (1). Det er først når 
nettoformuen overstiger et visst bunnfradrag (2012: 750 000 kroner, 1,5 millioner for 
ektefeller) at formuesskatt blir aktuelt. Formuesskatten utgjør 1,1 prosent av 
nettoformuen over bunnfradraget. Ligningsverdien legges til grunn ved verdsettelsen av 
boligen.  
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1.4.3 Eiendomsskatt 
Eiendomsskatt er en skatt på fast eiendom som fastsettes ut i fra eiendommens objektive 
omsetningsverdi.
10
  Boligen kan beskattes med en særskilt eiendomsskatt, avhengig av 
om kommunen der boligen ligger har innført slik skattlegging eller ikke. Hjemmelen 
finnes i lov om eigedomsskatt til komunane av 6. juni 1975 nr 29 § 3. Det er opp til 
hver enkelt kommune om eiendomsskatt skal innføres. Satsen er mellom 2 og 7 
promille av takstgrunnlaget som i utgangspunktet utgjør eiendommens reelle verdi. 
 
1.5 Historikk 
Skatt på bolig har vært et politisk betent område gjennom lang tid. Det har vært en bred 
oppfatning blant våre politiske partier de siste 40 årene at bolig ikke bør beskattes på lik 
linje med andre kapitalobjekter.  
 
Som følge av velstandsveksten, særlig fra 1970-tallet og utover, har leieboere blitt færre 
og selveiere blitt flere. Fra 1945 til 1990 økte den samlede andelen selveiere i Oslo fra 
23 til 76 prosent.
11
 Statsviter og samfunnsforsker Ulf Torgersen hevder at holdningene 
til skatt på bolig har endret seg i takt med økt selveierprosent.
12
  
 
Sørvoll mener i sin avhandling om norsk boligpolitikk fra 1970-2010 s 140 at 
politikerne har vært ”..redde for å tråkke boligeiere på tærne..” etter hvert som Norges 
status som et utpreget boligeierland er blitt stadfestet.  
 
Fordel ved bruk av egen bolig er betraktet som en skattemessig inntekt siden 1800-
tallet. Regelen om skatteplikt for enhver fordel vunnet ved eiendom ble tolket slik at 
den også omfattet fordel ved bruk av egen bolig.
13
 I 1911 ble regelen lovfestet. I 
utgangspunktet skulle fordelen settes til en bruttoinntekt tilsvarende hva det kostet å leie 
en tilsvarende bolig. jfr. tidligere sktl. § 42 (3). Slik beskatning omtales som direkte 
ligning. 
 
                                                 
10
 Se for eksempel Utv 2007 s 502 
11
 Sørvoll (2011) s 140 
12
 Sørvoll (2011) s 139 
13
 Zimmer (1996) s 14 
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I praksis ble imidlertid skatteleggingen av fordelen som regel gjennomført ved 
prosentligning, en sjablonmessig metode som ble utviklet gjennom rettspraksis før den 
ble lovregulert i 1975.
14
 Metoden innebar at fordelen ble beregnet som en prosentvis 
andel av boligens ligningsverdi.
15
 Faktiske inntekter og kostnader ble ansett konsumert 
av prosentinntekten. Opprinnelig ble metoden bare anvendt for eneboliger i byer og 
tettbygde strøk, senere ble den også tatt i bruk for hus og hytter på landet, men ikke for 
våningshus tilhørende gårdsbruk.
16
 Verdien av husvære på et gårdsbruk ble betraktet 
som næringsinntekt.  
 
Prosentligningsmetoden var begrunnet i administrative hensyn. Direkte ligning innebar 
mye arbeid med å fastsette leieverdien for hver enkelt bolig. Videre hadde man 
problemer med å kontrollere at de omkostningene det ble krevet fradrag for virkelig var 
fradragsberettigede.
17
 Således innebar systemet en rekke administrative forenklinger; 
skattyter og ligningsmyndigheter trengte ikke ta stilling til fradragsspørsmål, herunder 
grensen mellom påkostninger og vedlikehold, og man kom unna 
dokumentasjonsplikten.
18
  
 
I 1968 ble det opprettet en komité, ledet av banksjefen og økonomen Tor Sekse, som 
skulle foreta en samlet vurdering av boligbeskatningen i Norge. Komiteen antydet at 
man hadde å gjøre med en svekket boligtaksering. Grunnet stor avstand mellom 
markedsverdier og ligningsverdier som en følge av inflasjonen på 1950- og 60-tallet, 
samt variasjoner i takseringsnivåene mellom ulike kommuner, gikk utvalget inn for å 
fastsette ligningsverdien til 80 prosent av boligens omsetningsverdi over hele landet.
19
  
 
Komiteen la frem en innstilling i 1973. Forslaget innebar en økt skattebelastning for 
boliger, noe som skapte sterke reaksjoner. Flere bolig- og hytteeierorganisasjoner 
protesterte og en egen protestaksjon samlet inn flere tusen underskrifter mot økt 
boligbeskatning.
20
 
                                                 
14
 Ot.prp. Nr. 55 (2000-2001) punkt 17.1 
15
 Ot.prp. Nr.1 (2004-2005) punkt 3.1 
16
 Wyller (2000) s 389 
17
 Wyller (2000) s 389 
18
 Zimmer (2001) s 228 
19
 NOU 1973 s 3  
20
 Torgersen (1996) s 108 
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Ifølge Sørvoll førte protesten til en ytterligere reduksjon av beskatningen på boliger.
21
 
Resultatet ble et lovforslag som førte til en lavere boligbeskatning enn det som allerede 
fulgte av gjeldende rett, se Ot.prp. nr 42 (1974-75). Målet var en moderat og ensartet 
boligbeskatning over hele landet. I et samfunn preget av økende velstand og økonomisk 
vekst, sto verdier som frihet, selvstendighet og livskvalitet for borgerne sterkt. Det 
fremgår uttrykkelig i proposisjonen at alle som ønsker det bør kunne eie sin egen bolig. 
Videre fremgår det at den enkelte mest mulig fritt bør få utforme sin bolig og sin 
livsform i tilknytning til boligen. Med dette ble prosentligningspraksisen lovfestet. 
 
Prosentligningsreglene innebar at utleie av halve boligen eller mindre (regnet etter 
utleieverdi), eller utleie av en større del av boligen mindre enn halve inntektsåret, ble 
ansett innbefattet i prosentligningen, jfr. tidligere sktl. § 7-10 (2004). Videre var det 
innkalkulert et standardfradrag for ellers fradragsberettigede utgifter.  
 
Fordi prosentligning var en sjablonbeskatningsmetode, ville det uansett forekomme 
visse variasjoner i inntektsnivå og utgiftsnivå uten at det ble tatt hensyn til dette ved 
beskatningen. Derfor fant man det akseptabelt at inntekter fra begrenset utleie ble ansett 
konsumert av prosentligningen. Ved mer betydelig utleie, som jo oftest ga høyere 
utleieinntekter, var det vanskelig å begrunne at inntekten skulle behandles gunstigere 
skattemessig enn utleieinntekt fra bolig man ikke selv bodde i.  
 
Skjematisk beregning av nettofordelen brøt med prinsippet om at inntekter og fradrag 
skal beregnes brutto. Fordelsbeskatningen slo dessuten tilfeldig og ofte urettferdig ut, 
først og fremst som følge av ulik verdsetting av boliger. Store forskjeller i 
ligningstakstene førte til at det ble satt spørsmålstegn ved rettferdigheten i å skattelegge 
fordel ved egen bruk av bolig.
22
 Forskjellene skyldtes hovedsakelig at eldre boliger i 
mange år hadde lavt oppjusterte ligningstakster i perioder med relativ høy prisstigning.  
 
                                                 
21
 Sørvoll (2011) s 149 
22
 Ot.prp. Nr. 1 (2004-2005) punkt 3.3.1 
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Enkelte hevdet imidlertid at skattefri fordel ved bruk av egen bolig ville stride mot de 
skattemessige rettferdighets- og effektivitetshensyn. Dette vil jeg komme tilbake til i 
avhandlingens hoveddel.  
 
I 2004 ble bestemmelsen om skattefri fordel ved bruk av egen bolig likevel vedtatt og 
en langvarig og het debatt var over. Ved opphevelsen av prosentligningen bortfalt 
grunnlaget for skattefriheten for reelle utleieinntekter av bolig som eieren delvis brukte 
selv. Skattefriheten ble imidlertid videreført; både fordi skattyterne hadde tilpasset seg 
denne gjennom prosentligningen og fordi man ønsket å unngå kontroll- og 
avgrensningsproblemer knyttet til å fordele fradragsberettigede kostnader mellom utleid 
og egenbrukt del, jfr. Ot.prp. nr. 1 (2004-2005). 
 
Med avskaffelsen av fordelsbeskatningen ble regelen om skatt på utleieinntekt av 
våningshus på gårdsbruk endret. Våningshus på gårdsbruk med en naturlig arrondert 
tomt er fra 2005 omfattet av skattefritaket, selv om slike boliger ikke var gjenstand for 
prosentligning under prosentligningssystemet.
23
 Endringen innbar en lemping for 
bøndene, da regnskapsligningen ikke åpnet for skattefrie utleieinntekter ved delvis 
utleie. 
 
Etter dette og frem til skrivende stund (april 2012) er bruk av egen bolig skattefri. 
Utleieinntekt av egen bolig er skattepliktig, unntatt når eieren benytter minst halve 
boligen til eget bruk (regnet etter utleieverdi), eller når hele eller en større del av 
boligen leies ut for inntil 20 000 kroner i inntektsåret. 
 
 
 
                                                 
23
 Ot.prp. nr 1 (2004-2005) punkt 3.3.4 
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2 Skattefritaket for fordelen ved bruk av egen bolig og visse 
leieinntekter – en rettspolitisk drøftelse 
 
2.1 Innledning 
Jeg vil i det følgende drøfte skattefritaket for fordelen ved bruk av egen bolig og visse 
utleieinntekter i lys av en rekke samfunnsøkonomiske, juridiske og skattepolitiske 
hensyn. Hensikten er å besvare følgende problemstilling: 
 
Bør skattefritaket for bruk av egen bolig og visse utleieinntekter opprettholdes? 
 
2.2 Samfunnsøkonomiske betraktninger 
Egen bolig beskattes i dag svært lavt i forhold til andre kapitalinvesteringer: Fordelen 
ved bruk er alltid skattefri, jfr. sktl. § 7-1. Videre er utleieinntekter skattefrie forutsatt at 
eieren for det vesentligste benytter boligen til egen bruk, jfr. sktl. § 7-2 (1) a. 
Boliglånsrenter er fradragsberettiget og gevinst ved salg er som regel skattefri etter 
skattelovens kapittel 9.  
 
Bolig beskattes i dag gjennom formuesskatten og eventuelt ved eiendomsskatt i de 
kommuner som opererer med denne. Således er det svært attraktivt å investere i bolig 
fremfor andre kapitalobjekter som for eksempel aksjer. Som vi skal se kan dette ha flere 
uheldige samfunnsøkonomiske sider. 
 
2.2.1 Faren for ”boligboble” 
I NOU 2011:1 fremheves det at ”… husholdningene blir sårbare overfor svingninger i 
boligmarkedet” som følge av den lave boligbeskatningen, jfr. utredningens punkt 1.2.4. 
Dette fordi den lave beskatningen kombinert med rentefradraget subsidierer 
gjeldsopptak, noe som igjen fører til stadig høyere boligpriser. En rekke økonomer og 
samfunnsvitere frykter en ”boligboble”. 
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Høye boligpriser tilsier at renten må økes for å unngå en ”boligboble”. Dette vil igjen 
føre til at den norske kronen blir sterk i forhold til andre valutaer. En sterk krone kan på 
sin side få en rekke negative konsekvenser; for eksempel vil eksportbedrifter kunne 
rammes hardt. En svekket konkurranseutsatt sektor vil kunne få ringvirkninger for 
resten av økonomien. I skrivende stund er den økonomiske situasjonen i Europa svært 
bekymringsfull fordi mange land sliter med en tyngende statsgjeld. 
 
2.2.2 Uforenelig med effektivitetshensynet 
Ifølge Brudvik har den økonomiske vekst i Norge vært mindre sammenlignet med 
mange andre land gjennom flere tiår, selv om investeringsraten er høyere her. Brudvik 
peker skattereglene om en av årsakene:  
 
”… skattereglene har medvirket til at investeringene ikke har gått til de formål som gir 
størst avkastning før skatt. Skattereglene har blant annet medført store investeringer i 
egen bolig og også investeringer i bedrifter/næringer der den samfunnsøkonomiske 
avkastningen har vært lav”.24 
 
Det er et utbredt syn at kapital i bolig er ”død” kapital fordi investering i bolig bidrar til 
lite innovasjon og konkurranseevne overfor utlandet. Skattesystemet bør oppmuntre til å 
investere på måter bidrar til nyskapning i næringslivet. Effektivitetshensynet må også 
sees i en internasjonal sammenheng. Sørvoll fremhever i sin boligpolitiske avhandling 
av 2011 at boliger er gode skatteobjekter i en verden der det er forholdsvis lett for 
skattesubjekter å flytte over landegrensene.
25
 Dette fordi boliger er lite mobile 
sammenlignet med bedrifter. I en globalisert verden med stadig tettere økonomisk 
integrasjon og økende skattekonkurranse. 
 
2.2.3 Er økt skatt på bolig en aktuell løsning? 
For å unngå de nevnte ulemper er det blitt foreslått å beskatte bolig hardere. En mulig 
måte å gjøre dette på er å gjeninnføre fordelsbeskatningen av bruk av egen bolig, samt 
                                                 
24
 Brudvik (2004) s 31 
25
 Sørvoll (2011) 
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innføre skatt på alle leieinntekter. Dette synet deles av en rekke jurister og 
fagøkonomer, blant annet Frederik Zimmer, tidligere sentralbanksjef Svein Gjedrem og 
tidligere Finansminister Arne Skauge.
26
 Også Statistisk Sentralbyrå mener at 
prisoppgangen på boliger bør dempes ved å øke boligskatten. Ifølge deres analyser har 
boligprisene steget med 28 % de siste tre årene og at de vil stige videre med fem prosent 
årlig mot 2016.
27
 Til slutt nevnes at OECD (Europeisk Økonomisk Råd) hvor også 
Norge er medlem, advarer kraftig mot boligskattesubsidiering og peker på en rekke 
negative konsekvenser som blant annet økte boligpriser og faren for en ”boligboble”. 
OECD anbefaler derfor å innføre nøytrale boligskattesystemer. 
 
Det sentrale spørsmålet i denne sammenheng er om økt beskatning av bolig vil 
kompensere betydelig for galopperende boligpriser. Tilbud og etterspørsel styres av en 
rekke faktorer. Velferdssamfunnet vårt med påfølgende høyere lønninger og for tiden 
lav rente har blant annet vært med på å drive boligprisene opp. Følgende faktorer kan ha 
hatt betydning for boligprisveksten:
28
 
 
Lavt rentenivå 
Lavt rentenivå bidrar til billigere boliglån og kan således føre til at flere husholdninger 
tar opp mer gjeld. 
 
Befolkningsvekst 
IMF slår fast at tilgangen på boliger til en viss grad bidrar til veksten i boligprisene.
29
 
 
Kredittforhold 
ifølge DN var 38 prosent av alle nye boliglån på mer enn 90 prosent av boligens verdi 
høsten 2011.  
 
Forventninger om prisøkning 
Ifølge undersøkelser blant norske husholdninger venter over 70 % at boligprisene vil 
                                                 
26
 Ja til boligskatt. Din side. 23. mai 2009 
27
 Vil øke boligskatten. Finansavisen. 17. februar 2012. 
28
 Faktorene er basert på påstander fra IMF: http://www.dn.no/eiendom/article2325108.ece 
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øke. IMF mener at forventninger om høyere priser kan i seg selv være med på å bidra til 
prisoppgang på kort sikt. 
 
Vi ser altså at økt boligbeskatning alene ikke kan hindre en boligboble. Lav beskatning 
er imidlertid en viktig faktor som i seg selv antageligvis medvirker til boligprisveksten 
og dermed til en rekke uheldige samfunnsøkonomiske konsekvenser. 
 
2.2.4 Det politiske miljøet 
I det politiske miljøet har forslagene om økt boligbeskatning liten støtte. For noen 
partier ligger forklaringen på dette antageligvis i frykten for å tape stemmer. Det vil 
sannsynligvis ”koste politisk blod” å foreslå hardere beskatning av bolig i et land der 
selveietradisjonen står sterkt og boligen representerer viktige verdier for den enkelte, 
verdier utover de økonomiske.  
 
2.3 Juridiske og skattepolitiske betraktninger 
Vi har sett at en rekke samfunnsøkonomiske hensyn taler for å skattlegge bolig hardere. 
På denne bakgrunn vil jeg i det følgende vurdere om skattefritaket ved bruk av egen 
bolig og visse utleieinntekter bør opprettholdes, eller om slik kapitalinntekt bør 
skattlegges på lik linje med annen kapitalinntekt. Først vil jeg gjøre rede for det 
skatterettslige fordelsbegrep. Dernest vil jeg vurdere bruk og utleieinntekter av egen 
bolig i lys av juridiske og skattepolitiske hensyn. 
 
2.3.1 Det skatterettslige fordelsbegrep 
Sktl. § 5-1 (1) hjemler skatteplikt for ”..enhver fordel vunnet ved arbeid, kapital eller 
virksomhet”. Med ”fordel” i skattemessig sammenheng menes en økonomisk verdi.30 
Skatteloven åpner således for en bred tolkning av fordelsbegrepet; en fordel behøver 
ikke innebære en pengeinntekt. Også naturalinntekter og immaterielle objekter 
omfattes, forutsatt at andre må betale for å komme i samme posisjon som den som 
oppnår den aktuelle fordel. Formålet med bestemmelsen er å favne om alle fordeler 
                                                 
30
 Zimmer (2001) s 119 
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uansett innvinningsmåte. Zimmer forklarer fordelsbegrepet godt i sin Lærebok i 
skatterett (2001) s 119:  
 
”I dette ligger at andre må betale for å komme i tilsvarende posisjon”.  
 
Fordi avhandlingens tema er skattespørsmål knyttet til bolig og bolig omfattes av 
kapitalbegrepet ifølge sktl. § 5-20, vil jeg i det følgende kun forholde meg til 
kapitalinntekt som fordelsbegrep.  
 
Sktl. § 5-20 gir en eksemplifiserende beskrivelse av hva som menes med ”kapital”. 
Listen er ikke uttømmende, jfr. uttrykket ”... blant annet”. Ifølge bestemmelsen 
omfattes realgjenstander, herunder fast eiendom og løsøre, finansgjenstander, herunder 
aksjer og fordringer, og immaterielle gjenstander, herunder opphavsrettigheter, 
panterettigheter mv, jfr. sktl. § 5-20.  
 
Med kapitalinntekt menes inntekt i form av den avkastning kapitalobjektet gir mens 
skattyter sitter med objektet. De klassiske eksemplene er renteinntekter og inntekt ved 
utleie av fast eiendom. Kapitalinntekt må avgrenses mot kapitalgevinst som bare kan 
oppnås ved realisasjon av kapitalobjektet, jfr. sktl. § 5-2. 
 
Kapitalinntektsbegrepet omfatter i utgangspunktet bruk av egne gjenstander, herunder 
fast eiendom. Tanken er at det foreligger en fordel ved å eie istedenfor å leie fordi den 
som eier slipper å betale leie. Vi kan sammenligne med en bonde som dekker store 
deler av matforbruket ved hjelp av egen produksjon. Bonden har større skatteevne enn 
andre med samme kontantinntekt fordi andre må betale for å komme i tilsvarende 
posisjon som bonden.
31
  
 
I utgangspunktet gir alle former for forbrukerkapital eieren ytelser tilsvarende den 
leieverdien som ellers må betales. Av praktiske og administrative hensyn er imidlertid 
bruk av egne løsøregjenstander unntatt fra beskatning, jfr. sktl. § 5-21. Dette skyldes 
                                                 
31
 Eksempelet er hentet fra NOU 2002:2 punkt 3.4.2 
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blant annet at det ved beskatning må innrømmes fradragsrett for avskrivninger på slike 
gjenstander.
32
 
 
2.3.2 Bruk av egen bolig som kapitalavkastning 
Sktl. § 7-1 om skattefritaket for bruk av egen bolig er et unntak fra sktl. § 5-1. Således 
følger det av loven at bruk av egen bolig i utgangpunktet innebærer en økonomisk 
fordel. Denne fordelen er bare unntatt fra beskatning. Som nevnt forutsetter en 
økonomisk fordel at andre må betale for å komme i tilsvarende posisjon som den som 
oppebærer fordelen. Dette kravet er ansett å foreligge fordi andre enn boligeiere 
vanligvis må betale leie for bruk av bolig. Zimmer forklarer hvorfor bruk av bolig i seg 
selv er en fordel slik: 
 
Hvis man setter penger i banken og leier en bolig må en først betale skatt av 
renteinntektene. Av det som er igjen, altså renteinntekter etter skatt, kan man betale 
husleie. Således finansieres boligkonsumet med skattlagte penger. Hvis man bor i sin 
egen bolig, trenger man ikke betale leie. Dersom man ikke skatter av egen bruk, 
innebærer det at man finansierer sitt boligkonsum med ubeskattet inntekt. Uten 
beskatning av egen bruk av bolig blir således selveie favorisert i forhold til leie av 
bolig.
33
 
 
Da fordel ved bruk av egen bolig var gjenstand for beskatning hevdet mange at maling 
som flasset, tak som gikk lekk og andre vedlikeholdsaspekter knyttet til det å eie sin 
egen bolig, måtte innebære at bruk av egen bolig ikke kunne anses som en fordel. Slike 
synspunkter skyldes misforståelser. En skatt innebærer at kostnader som kan knyttes til 
inntektservervelsen kan fradras, jfr. sktl. § 6-1.
34
 Såldes er det den fordel som er igjen 
etter at kostnader er trukket fra som er gjenstand for beskatning. Under 
prosentligningssystemet ble faktiske inntekter og kostnader ansett innbefattet i 
prosentinntekten. 
 
                                                 
32
 Zimmer (1996) s 21 
33
 Eksemplet er hentet fra Zimmer (1996) s 9. Det er ikke gjengitt direkte, men innholdet er det samme.  
34
 Zimmer (2001) s 36 
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2.3.3 Til tross for at bruk av egen bolig er en fordel, hvorfor beskattes bruken 
likevel ikke? 
Før fordelsbeskatningen av bruk ble avskaffet i 2005 var den gjenstand for mye kritikk 
og frustrasjon. Det ble hevdet at skatten var urettferdig og lite velbegrunnet. Kritikken 
hadde grunnlag i to årsaker som sammen medvirket til å avskaffe beskatningen av egen 
bruk av bolig: 
 
Den ene årsaken var problematikk i forbindelse med verdsettelse av fordelen. 
Fordelsbeskatningen slo tilfeldig og ofte urettferdig ut, først og fremst som følge av ulik 
verdsetting av boliger. For eksempel kunne en bolig med en markedsverdi på 2 
millioner kroner ha en ligningsverdi på 300 000 kroner, og en annen bolig med samme 
markedsverdi kunne ha en ligningsverdi på 90 000 kroner.  
 
Store forskjeller i ligningstakstene, som hovedsakelig skyldtes at eldre boliger i mange 
år hadde lavt oppjusterte ligningstakster i perioder med relativ høy prisstigning, førte til 
at det ble satt spørsmålstegn ved rettferdigheten i å skattelegge fordel ved egen bruk av 
bolig.
35
 Et gammelt hus med lav ligningsverdi kunne være enormt påkostet, slik at 
markedsverdien ble meget høyere. Boligen kunne dessuten ha en attraktiv beliggenhet 
som ga en ekstra høy markedsverdi. Ved ny taksering med utgangspunkt i 
markedsverdier, ville ulik verdiutvikling medført at ligningsverdiene ville variere i 
forhold til markedsverdi.
36
  Således var det praktisk vanskelig å skattelegge fordelen 
ved bruk av egen bolig, uten at det ville få urimelige konsekvenser for enkelte 
boligeiere.  
 
Den andre årsaken var at beskatning av bruk av egen bolig fremsto som uforståelig for 
mange. Det ble hevdet at slik beskatning stred mot en rekke skattepolitiske hensyn. Se 
nærmere om dette like nedenfor. 
 
                                                 
35
 Ot.prp. Nr. 1 (2004-2005) punkt 3.3.1 
36
 Ot.prp. nr. 1 (2004-2005) punkt 3.3.1 
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2.3.4 Er skatt på fordel ved bruk av egen bolig i tråd med de skattepolitiske 
hensyn? 
 
Unngåelse av dobbeltbeskatning 
Før avviklingen av fordelsbeskatningen av bruk av egen bolig mente mange at de ble 
utsatt for dobbeltbeskatning. Dette fordi bolig finansieres med allerede skattlagte penger 
gjennom inntektsbeskatningen, ofte via lånefinansiering gjennom et langt yrkesaktivt 
liv. Derfor stred det mot manges rettsoppfatning at en i tillegg ble skattlagt for å bruke 
boligen.  
 
Det må imidlertid skilles mellom boligen som kapitalobjekt og selve bruken. Bruken 
regnes som avkastning av kapitalobjektet på lik linje med utleieinntekt. Det faktum at 
boligen kan benyttes av eieren gir ikke i seg selv grunnlag for beskatning.  
 
På den annen side kan det hevdes at bruken av boligen er betalt ved selve kjøpet. Erverv 
av egen bolig er som regel med tanke på fremtidig bruk. Noe man har betalt for 
fremstår ikke som en fordel. For mange kan det derfor virke ulogisk å måtte skatte av 
bruken dersom man bruker pengene sine på å kjøpe bolig istedenfor å leie. Man kan se 
for seg to personer, A og B, med like stor inntekt. A velger å kjøpe bolig, mens B velger 
å leie. A betaler altså ned på et boliglån av sine skattlagte penger, mens B betaler leie av 
sine skattlagte penger. Riktignok får A fradrag for boliglånsrenter. Men dette følger 
ikke av noen særskilt fradragsregel for boligeiere, men av den generelle regel om 
fradrag for gjeldsrenter i sktl. § 6-40 (1) som fastslår at det ”… gis fradrag for renter av 
skattyters gjeld.”  
 
Bruksverdien av bolig kan imidlertid øke sterkt fordi beliggenheten blir attraktiv med 
tiden. En leietaker må betale en leie som er fastsatt i forhold til prisstigning. En eier har 
riktig nok betalt for bruken av boligen i sin tid av skattlagte penger, men bruksverdien 
øker i takt med prisstigning. Således blir huseiere og leietakere skattemessig 
forskjellsbehandlet i og med at huseier ikke blir skattlagt for selve bruken. Dette taler 
for at bruk av egen bolig må anses som en fordel i seg selv, en fordel som ikke ble 
beskattet ved selve kjøpet. På den annen side kan det virke urimelig for huseier å måtte 
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betale en skatt som stadig øker når bruksverdien for ham (eller nytteverdien) i praksis er 
den samme som den gangen han ervervet boligen.  
 
Videre fremhevet mange at boligen ble beskattet på mange andre måter enn gjennom 
fordelsbeskatningen; blant annet formuesskatt, eiendomsskatt i de kommuner som 
opererer med denne, dokumentavgift ved kjøp, arveavgift, samt merverdiavgift ved 
bygging av bolig.  
 
Når det gjelder de kommunale avgifter er dette betalinger for offentlige tjenester. Slike 
betalinger regnes derfor ikke som skatter og må således holdes utenfor i denne 
sammenheng. Det som kjennetegner skatter er mangelen må konkret vederlag.
37
   
 
Hva angår de øvrige skatter og avgifter argumenterer Zimmer med at boligeiere ikke er 
satt i noen dårligere stilling ”… enn de som velger å bruke sparepengene sine på andre 
måter.”38 Formuesskattemessig behandles boligeiere bedre enn de som setter pengene i 
bank, i og med at formuesskatt beregnes ut i fra boligens ligningsverdi. Ligningsverdien 
er lavere enn reell verdi, jfr. sktl. § 4-10. 
 
Når det gjelder merverdiavgift blir bolig behandlet likt som andre forbruksvarer og 
investeringer, da det betales merverdiavgift for all forbruk og investering, jfr. lov om 
merverdiavgift av 19. juni 2009 § 1-1. 
 
Konklusjon: Etter dette kan det konkluderes med at bruk av egen bolig teoretisk sett 
ikke innebærer noen dobbeltbeskatning. Det kan imidlertid oppfattes slik i praksis fordi 
man allerede har betalt for bruken ved boligervervet med allerede skattlagt inntekt. 
Nytteverdien er den samme for eier som den var på ervervelsestidspunktet. Bruk i seg 
selv ikke gir noen reell inntekt å betale skatten med. 
 
 
 
 
                                                 
37
 Zimmer (2001) s 29 
38
 Zimmer (1996) s 23 
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Skatteevneprinsippet 
En innvending mot beskatning av fordelen av å bo i egen bolig, er at fordelen ikke gir 
reell inntekt som skatten kan betales med, i motsetning til for eksempel leieinntekt. Det 
kan således hevdes at inntekten er fiktiv.  
 
Riktignok kan det argumenteres for det motsatte ved å si at den som eier sin egen bolig 
slipper å betale husleie og dermed har større skatteevne enn den som leier. Dette 
argumentet mister imidlertid sin tyngde når realiteten kan være at den som skal betale 
skatten mangler reelle inntekter å betale skatten med. Skatt på egen bruk av bolig vil 
ramme uansett om skattyters inntekt er høy eller lav. Pensjonister med lav pensjon og et 
ønske om å beholde boligen sin, unge som har høy gjeld og lav inntekt, samt de som har 
arvet en bolig de ikke hadde hatt rå til å kjøpe, vil kunne rammes forholdsvis hardt av 
slik beskatning. Således kan det sies at skattlegging av fordel ved bruk av egen bolig vil 
stride mot skatteevneprisnippet. På den annen side kan det bøtes på de nevnte ulemper 
på andre måter, for eksempel ved å gi et bunnfradrag til de med forholdsvis lav 
skatteevne. 
 
Konklusjon: Skatt på bruk av egen bolig strider mot skatteevneprinsippet fordi den 
ikke tar hensyn til inntekt for øvrig. Dette kan det imidlertid kompenseres for på andre 
måter. 
 
Nøytralitetshensynet 
Effektivitetshensynet, spesielt prinsippet om nøytralitet, tilsier at forskjellige typer 
kapitalinntekter bør skattelegges likt. Lav beskatning av bolig sammenlignet med andre 
kapitalobjekter fører til at det er svært attraktivt å investere i bolig fremfor, noen vil si 
på bekostning av, andre kapitalobjekter. Ifølge en rekke fagøkonomer og jurister bidrar 
skattefritaket for avkastning av bolig til at det blir investert mer i boliger enn det som er 
optimalt ut i fra et samfunnsøkonomisk perspektiv.
39
 Etter gjeldende rett finnes det 
imidlertid ingen hjemmel for å skattlegge bruken av noe som helst kapitalobjekt man 
selv eier. Skattenøytralitet tilsier derfor at heller ikke bruken av bolig bør beskattes. Å 
beskatte bruken av alle mulige gjenstander man eier ville selvsagt vært svært upraktisk. 
                                                 
39
 Zimmer (2005) s 161 
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Konklusjon: Skattefritaket for bruk av egen bolig strider i utgangspunktet mot 
nøytralitetsprinsippet fordi fordeler av andre kapitalinvesteringer beskattes fullt ut 
bortsett fra fordel ved bruk av egne gjenstander. At bruk av andre gjenstander man selv 
eier ikke blir skattlagt, taler imidlertid mot å beskatte bruk av egen bolig. Begrunnelsen 
for slik beskatning vil da fremstå som en rent fiskal. 
 
Rettferdighetshensynet 
Skattefritaket fører til at selveiere blir favorisert kontra leietakere. En leietaker betaler 
sin bolig med allerede beskattede midler og får ikke fradrag for leieutgifter. En 
boligeier får skattefrie utleieinntekter under visse vilkår og fradrag for boliglånsrenter, 
jfr. hhv. sktl. § 7-1 og sktl. § 6-40. Fradrag for leieutgifter ville stride mot det 
skatterettslige grunnprinsipp om at fradrag skal gis for kostnader til inntektservervelse, 
jfr. sktl. § 6-1. Det er i denne sammenheng også verdt å merke seg at en leietaker ikke 
kan leie ut en del av den leide boligen til en tredjeperson, uten å måtte skatte av 
leieinntekten. Dette følger av sktl. § 7-1 (1) som fastslår at en bolig må være utleiers 
”egen”, altså selveid, for at skattefritaket for leieinntekter skal gjelde. 
 
Konklusjon: Skattefritaket for fordel ved bruk av egen bolig strider mot hensynet til 
rettferdighet fordi boligeiere og leietaker blir behandlet skattemessig ulikt. En leietaker 
betaler for sitt boligbruk med allerede skattlagte penger. 
 
Reelle hensyn 
Det kan fremheves at bolig for folk flest ikke er et investeringsobjekt, men et ønske om 
å skape et trygt og godt hjem. Det å eie sin egen bolig prioriteres i dag veldig høyt. 
Eiendomsretten står som vi har sett sterkt i Norge. Mange setter seg i betydelig gjeld for 
å realisere boligdrømmen. Det kan derfor argumenteres for at skattesystemet bør skille 
mellom investering i bolig og investering i for eksempel aksjer, da det er slik de fleste 
nordmenn sondrer; et demokratisk forankret skattesystem bør skille på tilsvarende måte. 
Det kan også pekes på at lav boligbeskatning har vært en medvirkende årsak til at de 
fleste nordmenn har muligheten til å eie sin egen bolig. Dette kan betraktes som en 
egenverdi i seg selv. En egenverdi som det ikke er lett å sette prislapp på.  
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Konklusjon: Enkelte reelle hensyn taler mot å skattlegge fordel ved bruk av egen bolig. 
Det kan fremheves at bolig for folk flest ikke er et investeringsobjekt, men et ønske om 
å skape et trygt og godt hjem. 
 
2.4 Alternativer 
 
2.4.1 Fjerne gjeldsrentefradraget 
Avskaffelse av gjeldsrentefradraget vil ramme skatteytere som lånefinansierer sitt 
boligerverv. Såldes vil dette alternativet skille mellom dem som har kjøpt boligen med 
egenkapital, eventuelt nedbetalt sitt boliglån, og dem som betaler ned på et boliglån. 
Hensynet til rettferdighet taler derfor mot å fjerne gjeldsrentefradraget for boliglån. 
Dessuten kan det være problematisk å trekke grensen mellom boliggjeld og andre 
gjeldsformer. 
 
2.4.2 Kompensere med eiendomskatt 
Eiendomsskatt er en objektsskatt som utskrives på bruttoverdien av fast eiendom.
40
 
Kommunestyret avgjør om den skal innføres, jfr. eiendomsskatteloven § 2.  
 
Begrunnelsen for eiendomsskatten var i utgangspunktet at kommuner i bysamfunn 
hadde bekostet infrastruktur (vann, kloakk, elektrisitet, etc.) og eiendommen var således 
tilført en merverdi som var gjenstand for beskatning.
41
 I 1974 kom det imidlertid en ny 
lov om vann- og kloakkavgifter som medførte at kommunene kan kreve tilbake slike 
utgifter. Den opprinnelige begrunnelsen for eiendomsskatt er derfor falt bort.  
 
En annen begrunnelse for eiendomsskatt er at denne virker som en skatt på urealisert 
verdiøkning av eiendommen. I NOU 1996:20 punkt 5 er slik beskatning begrunnet slik:  
                                                 
40
 Se eigedomsskattelova og NOU 1996:20 
41
 NOU 1996:20 punkt 5 
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”Sammenlignet med bankinnskudd hvor verdiøkning skjer i form av renteinntekter som 
skattlegges løpende, fører manglende inntektsbeskatning av urealisert verdiøkning på 
bl.a. eiendommer isolert sett til at investeringer i slike objekter favoriseres.” 
 
Hovedproblemet med eiendomsskatt er imidlertid at det ikke tas hensyn til inntekts- og 
formuesforhold for øvrig. Såldes kan det hevdes at slik beskatning strider mot 
skatteevneprinsippet; skatten vil ramme bolig selv om boligen er tungt belånt og uansett 
om skattyter har høy eller lav inntekt. Denne ulempen gjør seg, som vi har sett, også 
gjeldende i forbindelse med skatt på fordel av egen bruk av bolig. 
 
Et annet problem med eiendomsskatt er at skatten utskrives på all fast eiendom. Således 
skiller ikke slik beskatning mellom bolig som eieren bruker selv og annen eiendom, for 
eksempel næringseiendom. Dette kan føre til at skattebelastningen på annen eiendom 
enn egen bolig blir uforholdsmessig stor. Utleier som ikke bruker deler av boligen selv 
vil utsettes for dobbeltbeskatning dersom han i tillegg til skatt på leieinntekter må betale 
eiendomsskatt.
42
  
 
Inntekt av annen fast eiendom enn skattyters egen bolig beskattes allerede, både 
gjennom fordel ved andres bruk og gjennom leieinntekter. Egen bolig beskattes praktisk 
talt bare gjennom formuesskatt. Dette taler for at det er egen bolig som bør beskattes 
hardere. Å innføre en eiendomsskatt for egen bolig vil vanskelig la seg gjøre uten at 
dette i realiteten er en skatt på fordelen av å eie egen bolig. Om man kaller skatten det 
ene eller det andre har i praksis ingen betydning. Folks oppfatning spiller imidlertid en 
rolle; en skatteform bør fremstå som rettferdig og velbegrunnet.  
 
2.5 Utleieinntekt fra egen bolig som kapitalavkastning 
 
Jeg har hittil drøftet egen bruk av bolig som kapitalinntekt. I det følgende vil jeg drøfte 
utleieinntekt fra skattyters bolig. Slik inntekt stammer fra andres bruk. 
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2.5.1 Utgangspunkt 
Inntekt på utleie av bolig er i utgangspunktet skattepliktig, jfr. sktl. § 5-20 litra a som 
fastslår at avkastning av fast eiendom utenfor virksomhet faller under 
kapitalinntektsbegrepet i sktl. § 5-1 (1). Beskatningen skal skje ved direkte ligning, dvs. 
at utleieren skal beskattes for sine faktiske leieinntekter uansett hvilken form leien har 
eller hvilken måte den erverves på. Skatteplikt innebærer at det gis fradragsrett for 
eventuelle kostnader skattyteren har hatt i tilknytning til inntektservervelsen etter 
reglene i skattelovens kapittel 6. Bolig der uleieinntekten er skattepliktig omtales som 
regnskapslignet bolig.  
 
2.5.2 Fritaksligning 
Ifølge sktl. § 7-2 kan utleieinntekten bli skattefri. Til gjengjeld kan da ikke utgiftene i 
forbindelse med inntektservervelsen fradras fordi symmetriprinsippet fordrer at 
inntekter og kostnader av samme art bør behandles skattemessig på samme måte.
43
 
Dette følger dessuten uttrykkelig av sktl. § 6-11, jfr. henvisningen til lovens kapittel 7. 
 
2.5.3 Skattefritaket for visse utleieinntekter av egen bolig i lys av skattepolitiske 
hensyn 
Prinsippet om nøytralitet fordrer at forskjellige typer kapitalinntekter skattelegges likt, 
uavhengig av typen kapitalobjekt. Skattfritaket for visse leieinntekter av bolig 
innebærer at leieinntekter av egen bolig blir behandlet forksjellig fra andre typer 
leieinntekter og andre kapitalinntekter generelt. Dette gjør det attraktivt å leie ut bolig 
fremfor annen type utleie, og i det hele tatt å investere i bolig fremfor andre 
kapitalgjenstander. Dette kan, som vi har sett, ha en rekke uheldige virkninger. 
 
Hensynet til rettferdighet tilsier at like høye inntekter bør skattlegges likt. Skattefritaket for 
utleie av egen bolig strider mot dette hensynet. Dette vil jeg imidlertid vise under punkt 3.9 
etter at jeg har redegjort for reglene om skattefritaket for utleieinntekter av egen bolig. Det 
er viktig med en innføring i disse nokså kompliserte reglene for å forstå hvordan 
skattefritaket strider mot rettferdighetshensyn. Jeg vil allerede her røpe at grensedragningen 
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mellom skattefrihet og skatteplikt trekkes ut i fra boligens utforming og skattyters bruk i 
form av omfang. Således tar ikke reglene hensyn til inntektens størrelse.  
 
Videre strider skattefritaket for visse leieinntekter mot rettferdighetshensynet fordi det 
medfører at utleieinntekter av bolig og andre kapitalinntekter behandles skattemessig ulikt, 
selv om inntektene er like høye. 
 
2.5.4 Hvorfor beskattes ikke all utleieinntekt av egen bolig? 
Adgang til skattefrihet etter sktl. § 7-2 er et unntak fra hovedregelen om at 
kapitalinntekt er skattepliktig inntekt. I dette avsnitt vil jeg se nærmere på de 
bakenforliggende hensyn og årsaker til dette unntaket.  
 
Da prosentligningssystemet ble avviklet i 2005, oppsto spørsmål om hvordan 
utleieinntekter fra prosentlignede boliger skulle behandles skattemessig; leieinntekten 
kunne ikke lenger anses konsumert av prosentinntekten. Grunnlaget for skattefri utleie 
av egen bolig var derfor ikke lenger til stede. Skattefriheten ble imidlertid videreført. I 
forslaget om videreføringen, jfr. Ot.prp. nr 1 (2004-2005) punkt 3.3.2, la 
Finansdepartementet vekt på to hensyn: 
 
”Departementet viser til at husholdningene i stor grad har tilpasset seg til gjeldende 
regler, og mange finansierer boligen delvis gjennom utleie. Ordinær beskatning av 
leieinntekt fra bolig vil i praksis kunne innebære en betydelig innstramming for mange 
boligeiere. Departementet mener derfor at leieinntekter som i dag inngår i 
prosentligningen, skal være skattefrie også etter avviklingen av fordelsbeskatningen. 
 
Det kan pekes på at direkte beskatning vil kunne føre til en rekke kontroll- og 
avgrensningsproblemer. Det vil være problematisk å avdekke faktiske leieinntekter, å 
avgrense og kontrollere hvilke kostnader som har tilknytning til hhv. skattepliktig 
utleiedel og skattefri egen del, og å kontrollere grensen mellom aktiveringspliktige 
påkostninger og fradragsberettigede vedlikeholdskostnader for det enkelte år.” 
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Departementet foreslo at grensen mot skatteplikt skulle trekkes på tilsvarende måte som 
mellom prosentligning og direkte ligning. Tidligere praksis på området er derfor fortsatt 
relevant. Mens prosentligningsreglene hadde betydning for grensen mellom 
skattlegging av prosentinntekt og skattlegging av faktisk utleieinntekt, har reglene om 
fritaksligning betydning for grensen mellom skatteplikt og skattefrihet. 
 
Videreføringen av skattefriheten var altså begrunnet med at skattyterne hadde tilpasset 
seg de tidligere reglene ved å finansiere boligen med utleieinntekter. En ønsket ikke å 
skjerpe reglene vedrørende beskatning av boligeiere. 
 
Videre var skattefriheten begrunnet med praktiske hensyn. En konsekvens av 
skattefrihet i de tilfeller der skattyter bruker en større del av boligen selv, er at 
skattemyndighetene ikke trenger å ta stilling til en rekke fradragsspørsmål, herunder 
avdekke og kontrollere hvilke kostnader som faller under hhv. egen del og utleid del av 
boligen. Slike problemstillinger er bare aktuelle der hele eller en større del av boligen 
leies ut, altså ved regnskapsligning. Således virker endringen ressursbesparende for 
skattemyndighetene. Fritaksligning byr imidlertid på en rekke andre problemer. Som vi 
skal se er ikke grensen mellom regnskapsligning og fritaksligning alltid like klar. 
 
Et sentralt hensyn som ikke fremgår av forarbeidene er at skattefritakket stimulerer til 
utleie av egen bolig. Økonomiske incentiver til å leie ut deler av sin egen bolig er 
effektivt for å avhjelpe presset i utleiemarkedet. Skattefritaket er således 
samfunnstjenelig med tanke på behovet for blant annet studenthybler og 
pendlerleiligheter. Videre er det samfunnsøkonomisk fordelaktig å utnytte allerede 
eksisterende boligmasse, slik at statlige utgifter til bygging av blant annet studenthybler 
blir lavere. Ifølge Norges Husierforbund, står boliger som er en del av utleiers egen 
bolig for omtrent 1/3 av det totale utleiemarkedet.
44
 Hvis reglene blir mindre gunstige, 
kan det hende at færre velger å leie ut deler av sine boliger.  
 
Det er videre et argument at bygging og vedlikehold av boliger åpner for arbeidsplasser.  
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Det kan dessuten tenkes at økt beskatning av boliger vil bli veltet over på leietakere, 
slik at disse må betale høyere leie enn i dag. 
 
2.6 Konklusjon for del 2 
Vi har sett at bruk av egen bolig er en skattemessig fordel.   
Til tross for at en rekke samfunnsøkonomiske hensyn taler for at slik fordel bør 
beskattes, er det liten støtte for gjeninnføring av slik beskatning i det politiske miljøet i 
et land der tradisjonen for selveie står sterkt. Dette skyldes at denne typen beskatning 
for mange er uforståelig. Videre er slik beskatning problematisk fordi den ikke tar 
hensyn til inntekter for øvrig. Således vil den ramme de med lav inntekt hardt. 
 
Vi har også sett at bolig for folk flest ikke betraktes som et investeringsobjekt, men som 
et ønske om å skape et trygt og godt hjem. Dette er en egenverdi det kan være vanskelig 
å sette prislapp på. Dette taler for at skattefritaket for egen bruk av bolig bør 
opprettholdes. 
 
Videre har vi sett at avvikling av gjeldsrentefradraget for boliglån og innføring av 
obligatorisk eiendomsskatt kan virke som alternativer til gjeninnføring av skatt på egen 
bruk av bolig. Disse alternativene er imidlertid ikke helt uproblematiske. 
 
Når det gjelder skattefritaket for visse utleieinntekter av egen bolig har vi sett at en 
rekke praktiske hensyn taler for å opprettholde dette. Men som vi skal se fører 
skattefritaket til en rekke andre praktiske problemstillinger. Grensen mellom 
skattefrihet og skatteplikt er ikke bestandig enkel å trekke. Hensynet til nøytralitet taler 
for at all utleieinntekt bør beskattes på lik linje med annen kapitalinntekt. Og hensynet 
til rettferdighet taler for at like stor utleieinntekt bør beskattes likt, noe som ikke er 
tilfelle fordi grensedragningen baserer seg på boligens utforming og skattyters bruk. 
Således bør ikke skattefritaket forvisse utleieinntekter av egen bolig opprettholdes. 
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3 Grensen mellom skatteplikt og skattefrihet ved bruk og utleie av egen 
bolig 
 
3.1 Oversikt over regelverket og sentrale problemstillinger 
Med ”fritaksligning” menes skattefrihet. Dette følger av begrepets sammensetning, jfr. 
ordene ”ligning” og ”fritak”.  
 
Dersom boligen kan fritakslignes, kan ikke skattyter likevel velge regnskapsligning. 
Dette følger for det første av lovens ordlyd ettersom den ikke gir noe valg, jfr. uttrykket 
”er skattepliktig unntatt når”. Videre følger det av ligningsmyndighetenes praksis.45 
Hvis man ved årets begynnelse har vurdert hvilken ligningsmåte som er den gunstigste, 
kan man tilpasse seg reglene ved å leie ut en større eller mindre del av boligen, 
avhengig av hva som lønner seg. Vanligvis lønner det seg med fritaksligning fremfor 
regnskapsligning. I noen situasjoner kan imidlertid regnskapsligning lønne seg. Dette 
kan være tilfelle der kostnadene knyttet til utleien er forholdsvis høye. 
 
Skattefritaket for bruk av egen bolig følger av sktl § 7-1 første ledd som lyder: 
 
(1) Fordel ved at eier helt eller delvis bruker eiendom som egen bolig er ikke 
skattepliktig. Fritaket omfatter: 
 
a. selveid enebolig, to- eller flermannsbolig, rekkehus, leilighet, mv. 
 
b. boenhet i boligselskap, jf. § 7-3 
 
c. våningshus på gårdsbruk. 
 
Etter bestemmelsens ordlyd er eierens fordel ved hel eller delvis bruk av egen bolig 
aldri skattepliktig. Således gjelder dette uansett om boligen skal fritakslignes eller 
regnskapslignes. Etter lovteksten gjelder skattefriheten for «eier». I forarbeidene til 
dagens regler fremgår det at nær slektning av eieren som bruker hele eller en del av 
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boligen ikke skatter av fordelen dersom slektningen bærer alle driftskostnader knyttet til 
boligen, se Ot.prp. nr. 1 (2004-2005) pkt. 3.3.5. Det følger av forarbeidene at det 
samme gjelder selger som har forbeholdt seg bruksrett til eiendommen etter salg. 
Proposisjonen gir en liste over hvem som skal anses som nær slektning. Oppregningen 
er ikke uttømmende, jfr. uttrykket ”eksempelvis”.   
 
Skattefritaket for visse utleieinntekter av egen bolig følger av sktl. § 7-2 første og tredje 
ledd (gjeldende fra og med inntektsåret 2012) som lyder:  
 
”§ 7-2 Utleieinntekt mv. 
 
(1) Utleieinntekt fra egen bolig er skattepliktig, unntatt når  
 
a. eieren benytter minst halvparten av boligen til egen bruk, regnet etter utleieverdien. 
 
b. hele eller større del av boligen leies ut for inntil 20.000 kroner i inntektsåret. 
 
(3) Flermannsboliger omfattes ikke av skattefritaket i denne paragraf.” 
 
En sentral problemstilling knyttet til bestemmelsens første ledd er hva som menes med 
”egen bolig”. Begrepet må avgrenses mot utleieinntekt fra boenheter som ikke kan 
anses som skattyters ”egen bolig”. Begrepet drøftes i punkt 3.2 
 
Etter bestemmelsens første ledd er utleieinntekt av egen bolig skattefri, forutsatt at 
vilkår a eller b er oppfylt.  
 
Ifølge vilkår a blir utleieinntekten skattefri hvis eieren bruker minst halvparten av 
boligen til egen bruk regnet etter utleieverdien. Kravet til brukens intensitet og brukens 
omfang drøftes i punkt. 3.4. 
 
Etter en naturlig språklig forståelse innebærer kravet at utleieverdien av den del av 
boligen som eieren bruker selv må være minst like høy som utleieverdien av den del av 
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boligen som blir utleid. Et spørsmål i denne forbindelse er om utleieverdi er en god 
fordelingsnøkkel. Spørsmålet drøftes i punkt 3.4.3 
 
Av praktiske grunner vil jeg i det følgende benytte uttrykket ”halvparten av boligen” 
istedenfor ”halvparten av boligen regnet etter utleieverdi”.  
 
Ifølge vilkår b blir utleieinntekten skattefri selv om hele eller større del av boligen 
regnet etter utleieverdi blir utleid, forutsatt at boligen leies ut for inntil 20 000 kroner i 
inntektsåret. Dette innebærer at alle utleieinntektene blir skattepliktige dersom hele eller 
en større del av boligen leies ut for mer enn 20 000 kroner i inntektsåret. Grensen 
behandles i punkt 3.5. 
 
Hverken vilkår a eller b stiller krav om at leietakeren bruker eiendommen til 
boligformål. Således kan den del som leies ut benyttes til andre formål, for eksempel 
næringsvirksomhet.  
 
Ifølge bestemmelsens tredje ledd omfattes ikke flermannsboliger av reglene om 
fritaksligning. Dette innebærer at det bare er eneboliger og tomannsboliger som kan 
fritakslignes. Den sentrale problemstillingen i denne forbindelse er hva som menes med 
flermannsbolig. Problemstillingen drøftes i punkt 3.6. 
 
Hvis ikke vilkårene for skattefritak er oppfylt, blir leieinntekten av boligen skattepliktig 
som kapitalinntekt. Dette følger av sktl. § 5-1 om skatteplikt for kapitalinntekt og av 
sktl. § 7-1 (1) første setning.  
 
Vi ser at det er grensen mellom skatteplikt og skattefrihet ved utleie som reiser de 
største og de fleste problemstillingene. Fordelen av å bo i egen bolig er som sagt 
skattefri uavhengig av om boligen fritakslignes eller regnskapslignes. Jeg vil i det 
følgende derfor bare behandle spørsmål knyttet til utleie av egen bolig. Hensikten er å 
besvare følgende problemstilling:  
 
Når er egen bolig gjenstand for fritaksligning? 
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3.2 Boligbegrepet  
Ifølge sktl. § 7-2 er det ”bolig” som er gjenstand for fritaksligning. Med begrepet 
”bolig” menes, etter en naturlig språklig forståelse, fast eiendom som dekker 
boligbehov. Det går således en grense mot fast eiendom som benyttes til andre formål, 
for eksempel eiendom brukt til næringsvirksomhet. Eksempel på dette er 
hjemmekontor, og verksted. Videre går det en grense mot fritidsbolig.  
 
I det følgende vil jeg behandle grensen mot næringsvirksomhet. Dernest vil jeg gjøre 
rede for grensen mot fritidsbolig. 
 
3.2.1 Når næringsvirksomhet utgjør en del av boligen 
Etter lovens ordlyd må halvparten av boligen benyttes av eieren til hans egen bruk for at 
reglene om fritaksligning skal komme til anvendelse, jfr. sktl. § 7-2 (1) a. Fordi 
bestemmelsen bruker begrepet ”bolig” og ikke ”eiendom” kan det synes som om man 
skal se bort i fra den del av eiendommen som benyttes til andre formål enn boligformål 
ved vurderingen av om kravene til fritaksligning er oppfylt. Et slikt resultat stemmer 
også best med regelen for våningshus på gårdsbruk; som nevnt skal våningshus med en 
naturlig arrondert tomt behandles skattemessig som en egen enhet, uavhengig av 
gårdsdriften for øvrig.  
 
Skattelovbestemmelser blir imidlertid ofte til under tidsnød og er ikke sjeldent resultater 
av politiske kompromisser.
46
 Det har derfor blitt hevdet at lovens ordlyd ikke kan 
tillegges for stor vekt på skatterettens område. På den annen side tilsier 
legalitetsprinsippet og hensynet til forutberegnelighet at lovteksten er den viktigste 
rettskilde. Men der lovteksten etterlater tvil, må andre rettskilder benyttes for å finne 
løsningen. 
 
3.2.2 Når deler av boligen benyttes til andre formål – næring og hjemmekontor 
Det fremgår det av Ot.prp. nr 42 (1974-75) at prosentligning burde kunne benyttes selv 
om en mindre del av boligen brukes til egen ervervsvirksomhet. Grensen går således 
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mot de tilfeller der virksomhetsdelen er den dominerende og eiendommen mister sitt 
preg av å være en boligeiendom. Det bemerkes at disse forarbeidene er aktuelle også for 
reglene om fritaksligning, da grensen mellom direkteligning og prosentligning ble 
trukket på samme måte som grensen mellom regnskapsligning og fritaksligning blir 
trukket i dag. Et av hovedformålene med lovtolkning er å finne lovgivers vilje. Fordi 
skatteloven ikke alltid er så logisk og konsistent som man skulle ønske, tillegges 
forarbeider stor vekt i praksis på skatterettens område.
47
 Dette taler for at begrepet 
”bolig” inkluderer deler av eiendommen som benyttes til andre formål enn boligformål. 
 
Dette resultatet underbygges av følgende faktum: Før 2006 inneholdt sktl. § 7-2 et annet 
ledd som fastslo at boliger som brukes dels til ervervsvirksomhet og dels til boligformål 
er fritatt for beskatning, så fremt minst halvparten av boligen brukes til egen bruk regnet 
etter utleieverdi, jfr. tidligere sktl. § 7-2 (2005). Denne regelen ble imidlertid ansett å 
være overflødig fordi bestemmelsens første ledd uansett angir skatteplikt utenfor 
fritaksrammene.
48
  
 
Dette innebærer at vilkårene for fritaksligning ikke foreligger dersom boligdelen utgjør 
49 % av eiendommen, mens virksomhetsdelen utgjør 51 %. Dette selv om eieren leier 
ut mindre enn halve boligdelen. 
 
En problemstilling i denne sammenheng er hvordan reglene skal forstås dersom boligen 
har en utleid del i tillegg til virksomhetsdelen. Eksempel: 
 
Peder Ås eier en bolig som består av en utleid del (40 %), en boligdel han benytter selv 
(40 %) og en virksomhetsdel han benytter selv (20 %). Regelverket kan her tolkes på to 
måter: 
 
1. Boligen skal fritakslignes fordi utleiedelen og virksomhetsdelen hver for seg 
ikke overstiger boligdelen.  
 
                                                 
47
 Zimmer (2009) s 49 
48
 Ot.prp. nr 1 (2006-2007) 
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Til støtte for denne påstanden kan det anføres at boligdelen er den dominerende. 
Således faller ikke eiendommen utenfor boligbegrepet. Og en bolig er gjenstand for 
fritaksligning dersom utleiedelen ikke overstiger boligdelen.  
 
2. Boligen skal regnskapslignes fordi utleiedelen og virksomhetsdelen til sammen 
overstiger boligdelen.  
 
Denne tolkningen støttes av Zimmer, jfr. hans Lærebok i Skatterett (2001) s 232 hvor 
han antar at reglen om virksomhet, jfr. tidligere sktl. § 7-10 (5), må kumuleres med 
utleieregelen. Dersom eieren leier ut 40 % av eiendommen og han bruker 25 % til egen 
virksomhet, vil vilkårene for fritaksligning således neppe være til stede ifølge Zimmer.  
 
I utgangspunktet har juridisk litteratur liten vekt som rettskilde i forhold til lover og 
forarbeider.
49
 Men dersom lover og forarbeider ikke gir noen klare holdepunkter, slik 
som i dette tilfellet, har juridisk litteratur stor egenvekt. Dette fordi litteraturen brukes 
ved opplæringen av fremtidige jurister.
50
 Spesielt dersom standpunktet er fattet av en 
anerkjent spesialist innen fagområdet, noe som er tilfelle her, er det grunn til å 
vektlegge standpunktet betydelig. Dette taler for at boligen skal regnskapslignes når 
utleiedelen og virksomhetsdelen til sammen overstiger boligdelen. 
 
Etter dette er konklusjonen at begrepet ”bolig” inkluderer deler av eiendommen som 
benyttes til andre formål enn bolig. Videre skal boligen regnskapslignes når utleiedelen 
og virksomhetsdelen til sammen overstiger boligdelen. 
 
Et unntak følger imidlertid av reglene om seksjonering. Seksjonering innebærer å dele 
en eiendom opp i flere selvstendige juridiske enheter der det ikke er naturlig å dele opp 
eiendommen ved delingsforretning, jfr. lov av 23. mai 1997 om eierseksjoner. En utskilt 
seksjon er et eget juridisk objekt som skal behandles separat. Således er en bolig 
gjenstand for fritaksligning dersom boligdelen og næringsdelen er to separate seksjoner. 
 
                                                 
49
 Eckhoff (ved Jan Helgesen, 2000) s 271 
50
 Eckhoff (ved Jan Helgesen 2000) s 271. 
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3.2.3 Grensen mot fritidsbolig 
Fritidsbolig omfattes av særreglene om eiendom til egen bruk i sktl. § 7-2. For eiendom 
som eieren helt eller delvis bruker til fritidsformål, vil utleieinntekter inntil 10 000 
kroner være skattefrie. Av et eventuelt overskytende beløp regnes 85 prosent som 
skattepliktig inntekt. Dette følger av sktl. § 7-2 (2). Fordi denne fremstillingen gjelder 
bolig behandles ikke reglene om fritidsbolig ytterligere. Grensen mellom bolig og 
fritidsbolig er imidlertid viktig å avklare fordi reglene om skattefritak er ulike for de to 
typer eiendommer. 
 
I begrepet ”fritidsbolig” ligger at eiendommen må brukes av eieren i ferier og fritid. 
Sktl. § 7-2 presiserer ikke nærmere hvordan begrepet ”fritidsbolig” skal forstås. 
Grensedragningen må derfor baseres på forarbeider og praksis.  
 
Fritidseiendomsbegrepet i sktl. § 7-2 må formodentlig forstås på samme måte som 
fritidseiendomsbegrepet i sktl. § 9-3 (4) som hjemler skattefrihet ved realisasjon av 
fritidsbolig. Forarbeidene til reglene om gevinstbeskatning av fritidsbolig gir derfor 
veiledning, se Ot.prp. nr 35 (1990-1991) punkt 26.5. Her fremgår det at det avgjørende 
er om eiendommen ”… etter en helhetsvurdering av bruken fremstår som eiers 
fritidseiendom.”  
 
Et spørsmål i denne sammenheng er om det er bare eiers bruk som er avgjørende. 
Spørsmålet er praktisk der eier bruker eiendommen som fritidsbolig, mens andre bruker 
eiendommen som bolig. I en lagmannsrettsdom av 12. november 1995 kom retten til at 
en eiendom ikke var en fritidsbolig selv om eierens bruk var sporadisk. Retten la vekt 
på at eierens hustru og voksne datter hadde bodd fast i boligen. Det avgjørende er 
således at eiendommen benyttes som fast bolig, uansett hvilke rettssubjekter som bruker 
eiendommen i den aktuelle perioden.  
 
Sentrale momenter ved vurderingen av om en eiendom kan anses å være en fritidsbolig 
er blant annet formålet med ervervet, om bruken er fritidspreget, standard og utstyr, 
samt beliggenhet. 
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 Fordi resultatet skal baseres på en helhetsvurdering, kan et moment isolert sett ikke 
være det avgjørende. Dette underbygges av RG s 259. Her fikk skattyter medhold i at en 
leilighet i et boligkompleks i gangavstand fra den faste bolig måtte anses som 
fritidsbolig etter reglene om prosentligning.  
 
For det første la retten vekt på formålet ved ervervelsen av eiendommen. Det fremgikk 
av faktum at skattyter ønsket å skaffe seg en fritidsbolig som han kunne nå på kort tid.  
 
For det annet ble det lagt til grunn at eiendommen hadde en rekke av de kvaliteter som 
vanligvis karakteriserer fritidseiendommer langs kysten, blant annet at eiendommen 
hadde tilknytning til badestrand og båthavn. 
 
For det tredje la retten vekt på at skattyter etter all sannsynlighet hadde benyttet 
eiendommen til fritidsformål og at han ikke hadde leiet ut leiligheten de deler av året 
han ikke benyttet den selv. 
 
Retten så den korte avstanden til skattyters faste bolig som et viktig moment, men i 
denne saken veide de andre momentene tyngre slik at eiendommen ble ansett å være en 
fritidseiendom etter en helhetsvurdering. 
 
3.2.4 Hvilke boliger kan fritakslignes? 
Hvilke boligtyper som kan fritakslignes følger av loven. Etter sktl. § 7-2 (3) omfattes 
ikke flermannsboliger av ligningsfritaket. Det følger antitetisk av denne regelen at 
eneboliger, tomannsboliger, boenhet i rekkehus, selveierleilighet og andel i boligsameie 
er gjenstand for fritaksligning. Ifølge sktl. § 7-3 (5) d omfattes også boenhet i 
boligselskap dersom vilkårene etter sktl. § 7-2 er oppfylt. Med dette menes boenhet i 
borettslag og boenhet tilknyttet andel i boligaksjeselskap. Årsaken til at loven 
uttrykkelig nevner boenhet i boligselskap ligger i at boretten har grunnlag i verdipapir 
og ikke til eiendomsretten til boenheten. Bolig som eies av deltakerlignet selskap faller 
utenfor reglene om fritaksligning.  
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Bolig som eies av pendler og som hovedsakelig benyttes under arbeidsopphold utenfor 
hjemmet (pendlerbolig) omfattes ikke av skattefritaket, ifølge ligningspraksis.
51
 Dette 
skyldes at en ikke skal kunne få skattefrie utleieinntekter fra to boliger. Ellers ville 
pendlere hatt en ekstra fordel kontra de som bruker én bolig. 
 
3.3 Når anses en bolig å være skattyters egen? 
Ifølge sktl. § 7-2 (1) første setning må boligen være skattyters ”egen” for å kunne 
fritakslignes. Etter naturlig språklig forståelse må boligen være selveid for å anses som 
skattyters egen. At boligen må være selveid fremgikk dessuten uttrykkelig i tidligere 
sktl. § 7-10 om hvilke boliger som skulle prosentlignes. Således skal inntekt ved 
fremleie av leid bolig beskattes på fremleiers hånd, selv om han oppfyller kravet til bruk 
etter sktl. § 7-2 vilkår a.  
 
Et praktisk viktig spørsmål er om eieren kan leie ut en mindre del av boligen skattefritt 
når hans nærstående bruker den vesentligste delen mot å dekke driftskostnadene. Svaret 
på dette følger ikke av lovteksten.  
 
I forarbeidene til dagens regler fremgår det at vederlagsfri bruk skal regnskapslignes 
hos eieren dersom andre enn hans nærstående bruker boligen.
52
 Videre under samme 
punkt står det at ”hos eieren vil eventuell faktisk leieinntekt i så fall inngå som en 
bruttoinntekt”. Dette kan det være naturlig å tolke antitetisk, slik at leieinntekten blir 
skattefri for eieren dersom eierens nærstående bruker boligen og dennes bruk oppfyller 
kravene til fritaksligning etter sktl. § 7-2 a.  
 
Dette standpunktet strider imidlertid mot Lignings-ABC som fastslår det motsatte: 
 
”Det kan også være tilfeller hvor eieren selv ikke bor i boligen, men lar en nær 
slektning disponere en del av boligen mot at slektningen dekker kostnadene knyttet til 
denne delen, samtidig som eieren selv leier ut en øvrig del av boligen. I et slikt tilfelle 
må eieren på vanlig måte skattlegges for utleieinntektene…” 
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 Lignings-ABC s 226 
52
 Ot.prp. nr 1 (2004-2005) 
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Lignings-ABC har blitt tillagt liten eller ingen selvstendig vekt i flere 
Høyesterettsdommer, se for eksempel Rt. 2005 s 577. Men fordi boken er en håndbok 
for skatteetatens ansatte, gjenspeiles den som regel i ligningspraksis. Hensynet til likhet 
i forvaltningen taler for å legge nevnte standpunkt til grunn dersom spørsmålet kommer 
for domstolene. 
 
Hensynet til likhetsprinsippet taler dessuten for at boligeiere som ikke bruker boligen 
selv skal behandles skattemessig likt, uavhengig av om deres nærstående bruker boligen 
eller ikke. 
 
Fordi forarbeidene ikke gir noen klare holdepunkter og hensynet til likhet står sterkt i 
forvaltningen, blir konklusjonen at huseier må bo i boligen selv dersom utleieinntekt 
skal bli skattefri for ham. 
 
Et annet spørsmål er om eiers nærstående kan leie ut deler av boligen skattefritt. Heller 
ikke her gir lovteksten noen retningslinjer. I forarbeidene fremgår det at prosentligning 
ikke skulle videreføres, fordi det ville ført til at prosentligning da bare ble aktuelt i noen 
få tilfelle.
53
 Videre ønsket man ikke å skjerpe reglene for boligeieres nærstående. 
Således valgte man heller ikke å innføre direkte ligning i slike tilfelle. De nevnte hensyn 
knytter seg i utgangspunktet til bruk av bolig. Hvordan faktisk utleieinntekt skal 
behandles, fremgår ikke klart.  
 
En nærliggende tolkning er at boligeiers nærstående trer inn i boligeiers sted hva angår 
både bruk av boligen og faktiske leieinntekter. 
 
Dette standpunkt underbygges av Lignings-ABC hvor det står følgende: 
 
”Gjelder den vederlagsfrie bruken en boligeiendom som ville blitt omfattet av reglene 
om skattefritak for utleieinntekter (fritakslignet) etter sktl. § 7-2 dersom eieren selv 
bodde der i stedet for brukeren (den nærstående), vil leieinntektene også være skattefrie 
                                                 
53
 Ot.prp. nr 1 (2004-2005) 
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for brukeren dersom han for egen regning leier ut deler av den boligen han 
disponerer.” 54 
 
Konklusjonen blir derfor at boligeiers nærstående kan leie ut deler av boligen skattefritt 
dersom han oppfyller kravene i sktl. § 7-2. 
 
Hus på festet grunn må formodentlig anses som skattyters egen bolig. Han eier jo selve 
boligen selv om han leier tomten den står på. Før var praksis at bolig på festet tomt var 
gjenstand for prosentligning. Dette taler for at huseier kan leie ut deler boligen 
skattefritt, forutsatt at han oppfyller kravene i sktl. § 7-2. 
 
3.3.1 Grensen mot bygninger som ikke er tilknyttet hovedhuset 
Som nevnt må ”egen bolig” avgrenses mot bygninger på eiendommen som ikke kan sies 
å være en del av boligen. Dette kan vanskelig tolkes ut i fra sktl. § 7-2 (1), som bare 
bruker begrepet ”egen bolig.”  
 
Under prosentligningssystemet skulle ligningsverdien av ”… øvrige hus som nyttes i 
tilknytning til (boligen)” tas med i beregningsrunnlaget ved fastsettelse av 
prosentinntekten, jfr. tidligere sktl. § 7-11 c (2004). Huset eller bygningen måtte altså 
brukes i tilknytning til hovedhuset. Dette omtales gjerne som at bygningen må ha en 
”tjenende funksjon” for hovedbygningen.   
 
I forarbeidene til dagens regler fremgår det uttrykkelig at grensen mellom fritaksligning 
og regnskapsligning skal trekkes på samme måte som grensen mellom direkte ligning 
og prosentligning.
55
 Såldes skal ikke sktl. § 7-2 tolkes snevrere enn tidligere rett. 
 
Det sentrale spørsmålet i denne sammenheng er:  
 
Når har en bygning en tjenende funksjon til hovedhuset? 
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 Lignings-ABC s 220 
55
 Ot.prp. nr 1 (2004-2005) punkt 3.3.2 
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Spørsmålet er behandlet i en nyere Høyesterettsdom, se Rt. 2010 s 979 og Utv. 2010 s 
1277.   
 
Saken gjaldt spørsmål om en bygning som opprinnelig var en garasje, men som var 
ombygd og utlied til næringsformål, skulle omfattes av prosentligningen for 
boligeiendommen. Høyesterett konkluderte enstemmig med at bygningen ikke var 
gjenstand for prosentligning. Leieinntekten av bygningen måtte dermed beskattes 
direkte som kapitalinntekt.  
 
En enstemmig Høyesterettsdom hvor det er tvist om rettsregler, og ikke om det faktum 
som skal legges til grunn for avgjørelsen, har stor overføringsverdi for senere 
tilsvarende rettforhold.
56
  Fordi dommen illustrerer hvilke avgrensningsproblemer som 
oppstår ved tolkningen av sktl. § 7-1 ønsker jeg å vie den litt plass i denne 
avhandlingen.  
 
Saksforholdet 
Dommen gjaldt inntektsårene 2002 og 2003. Skattyter bodde i en selveid enebolig. På 
eiendommen hadde han en frittstående garasje som senere ble utvidet med en etasje for 
kontor, lager og verksted for næringsformål. Garasjen ble leiet ut til et aksjeselskap 
hvor skattyter var dagligleder og styreleder. Skattyter eide 60 % av aksjene selskapet. 
Skattyters kone var den eneste øvrige ansatte i selskapet. Det var ingen annen garasje på 
eiendommen. Etter leieavtalen hadde skattyter ingen rett til å bruke tilleggsbygget. 
Skattyter brukte imidlertid en mindre del av bygningen til lagringsformål. 
 
Spørsmålet 
Spørsmålet i saken knyttet seg til forståelsen av tidligere sktl. § 7-11 c. Det konkrete 
spørsmålet var om bestemmelsen krevde at tilleggsbygget faktisk ble ”nyttet” i 
tilknytning til hovedhuset, eller om det var tilstrekkelig at bygningen var egnet til å 
tjene en funksjon for hovedhuset. Det var enighet om at en garasje som faktisk brukes 
til garasjeformål skulle omfattes. 
 
                                                 
56
 Andenæs s (2002) s 114 
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Relevans 
Dommen dreier seg om rekkevidden av en bestemmelse som gjaldt under 
prosentligningssystemet. Fordi forarbeidene legger til grunn at grensen mellom 
skattefrihet og skatteplikt etter dagens regler skal trekkes på samme måte som grensen 
mellom prosentligning og direkteligning ble trukket etter det gamle systemet, har 
dommen betydning også for dagens regler. 
 
Høyesteretts resonnement og rettskildebruk 
Retten tok utgangspunkt i ordlyden i sktl. § 7-11 c som lød:  
 
”I beregningsgrunnlaget tas med ligningsverdien av bolighuset/fritidshuset, øvrige hus 
som nyttes i tilknytning til det, samt tomt.”  
 
Ifølge retten talte ordlyden for å stille et krav om at skattyter faktisk brukte 
tilleggsbygningen, jfr. formuleringen ”nyttes”. 
 
I forarbeidene hadde Boligbeskatningskomiteen imidlertid brukt formuleringen ”kan 
nyttes eller blir nyttet”, se NOU 1973:3 s 108 hvor boligbeskatningskomiteen uttaler 
følgende om grunnlaget for prosentligning: 
 
”Normalt vil eiendommens formuesverdi være grunnlaget for prosentligningen. 
Grunnlaget vil således omfatte hovedbygning med tilliggende tomt. Dessuten må 
eventuelle andre bygninger som naturlig kan nyttes eller blir nyttet i tilknytning til 
utnyttelsen av hovedbygningen inngå i prosentinntektsgrunnlaget.” 
 
Komiteens forslag ble videreført av departementet, se Ot.prp. nr 42 (1974-1975) s 18. 
Her ble språkbruken imidlertid endret fra ”kan nyttes eller blir nyttet” til ”nyttes”. 
Endringen i språkbruken er ikke kommentert i proposisjonen.  
 
Retten forsto formuleringen i førstnevnte forarbeid slik at det er situasjonen hvor en 
bygning i en begrenset periode har stått tom eller hatt en annen bruk man har siktet til. 
Således gir ikke forarbeidene støtte for den tolkning at en frittliggende bygning som kan 
brukes til boligformål skal omfattes av fritaksligningen (den gang: prosentligningen).  
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Dernest gikk retten over til å se på ligningspraksis. Med ligningspraksis menes den 
praksis som blir utviklet av ligningsmyndighetene ved avgjørelse av rettsspørsmål 
innenfor inntekts- og formuesbeskatningen. Retten bygget sin videre drøftelse og 
konklusjon på en uttalelse fra Finansdepartementet som senere var blitt nedfelt i 
Lignings-ABC.  
 
Innholdet i Lignings-ABC og enkeltstående administrative uttalelser tillegges vanligvis 
liten eller ingen selvstendig vekt av domstolene, se for eksempel Rt. 2005 s 577.
57
 Det 
ble imidlertid antatt at uttalelsen har hatt stor betydning for ligningspraksis.  
 
Retten bemerket at klar ligningspraksis til fordel for skattyteren må tillegges betydelig 
vekt. Som vi skal se var konklusjonen som ble trukket ut fra praksis til ulempe 
forskattyter. Det kan derfor spørres om retten burde ha lagt avgjørende vekt på praksis. 
Hensynet til at like saker skal behandles likt taler for å finne veiledning i praksis uansett 
der denne er klar, langvarig og konsistent.  
 
Retten bygget blant annet sitt resonnement på et eksempel i Lignings-ABC. Eksempelet 
gjaldt en bygning som inneholdt en dobbeltgarasje med en hybelleilighet over, og som 
helt eller delvis var bortleid. Om dette står det: 
 
 ”Hvis bygget skal dekke garasjebehov for de som bor i hovedbygningen, vil bygget 
anses å ha tjenende funksjon for de som bor i hovedbygningen. Dette må også gjelde 
hvor leietakeren benytter den ene eller begge garasjeplassene, forutsatt at 
garasjebehovet for beboerne i hovedhuset ikke er dekket på annen måte.”58 
 
Retten tolket dette slik at det er bygningens karakter av å tjene et boligformål, og ikke 
hvorvidt det er eieren som bruker bygningen, eller bygningen leies eller lånes bort, som 
er det avgjørende. 
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 Se også Zimmer (2009) s 54-56  
58
 Lignings-ABC (2010) s 209 (s 220 i 2012-utgaven) 
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Ifølge retten kreves det i praksis at bygningen faktisk tjener et boligformål, jfr. 
Lignings-ABC (2010) s 209 hvor det står følgende:  
 
”Hvis den frittliggende bygningen leies ut i sin helhet, må det vurderes om bygningen 
har mistet karakter av å være en del av skattyters egen bolig, slik at leieinntektene 
uansett blir skattepliktige.” 
 
Konklusjon 
Fordi tilleggsbygningen ble leid ut til næringsformål, hadde den mistet sin karakter av å 
være en del av skattyters bolig. Retten konkluderte derfor med at tilleggsbygningen ikke 
kunne omfattes av beregningsgrunnlaget for prosentligning. Det faktum at skattyter 
hadde brukt en liten del av bygningen som lagringsplass, ble ansett å være en så 
bagatellmessig bruk at det ikke rokket ved tilleggsbyggets karakter og funksjon. Dette 
innebærer at dersom utleie og bruk til andre formål en boligformål er dominerende, så 
vil ikke bygningen anses å ha en tjenende funksjon til hovedhuset. Det må her foretas 
en kvantitativ vurdering.  
 
Hvilke slutninger kan man trekke fra dommen? 
Dommen viser at det må spørres om tilleggsbygget etter sin art er egnet til å tjene et 
boligformål. Dersom bygningen for eksempel er en garasje vil kravet være oppfylt. 
Dersom bygningen har mistet eller aldri har hatt karakter av å tjene et boligformål, kan 
ikke bygningen fritakslignes. 
 
Dersom tilleggsbygget etter sin art er egnet til å tjene et boligformål, må det dernest 
spørres om den faktiske bruk av bygningen tjener et slikt formål. Dersom 
tilleggsbygningen leies ut til andre formål enn boligformål, eksempelvis næring, kan 
ikke kravet sies å være oppfylt. 
 
Om det er eier selv eller andre som bruker tilleggsbygningen er uten betydning, så lenge 
bruken tjener et boligformål og forutsatt at behovet som tilleggsbygget dekker ikke kan 
dekkes på annen måte. Således kan en garasje fritakslignes selv om hele garasjen leies 
ut, forutsatt at leietaker benytter bygget til garasjeformål og hovedhuset ikke har noen 
annen garasje. 
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3.4 Vilkår knyttet til skattyters bruk – sktl. § 7-2 (1) a 
I følge sktl. § 7-2 er utleieinntekt av egen bolig skattefri, forutsatt at vilkårene a eller b 
oppfylt. Det første vilkåret er knyttet til bruk: Eieren må benytte minst halvparten av 
boligen til egen bruk regnet etter utleieverdien, jfr. litra a.  
 
Det andre vilkåret er knyttet til inntektens størrelse: Utleieinntekten blir skattefri 
dersom eieren leier ut mer enn halve boligen for inntil 20 000 kroner i inntektsåret, jfr. 
litra b. Det følger av lovens ordlyd at vilkårene a og b ikke er kumulative. Kravet om 
fritaksligning er således oppfylt dersom ett av de to tilfellene foreligger. Jeg vil her 
under punkt 3.4 behandle spørsmål knyttet til skattyters bruk. Inntektsgrensen på 20 000 
kroner behandles i punkt 3.5.  
 
I forbindelse med kravet til bruk i vilkår a oppstår det dels spørsmål om brukens 
intensitet og dels spørsmål om brukens omfang. 
 
3.4.1 Brukens intensitet 
Lovteksten sier ikke noe om intensiv bruken må være. Spørsmålet er praktisk viktig der 
huset av en eller annen årsak ikke benyttes av eier, for eksempel fordi han er avskåret 
fra å bruke boligen grunnet fengselsopphold eller omfattende oppussingsarbeid. 
Av NOU 1973:3 fremgår det at formålet med ervervelsen er det avgjørende for om 
boligen skal fritakslignes eller regnskapslignes (den gangen: prosentlignes eller direkte 
lignes).  
 
Videre fremgår det av Ot.prp. nr 42 (1974-1975) på s 23 at dersom bruken har vært 
avskåret eller eieren av andre årsaker ikke har benyttet eiendommen i løpet av året, bør 
dette ikke medføre overgang fra prosentlignings til direkte ligning. 
 
Begge disse standpunkter underbygges av en nyere tingrettsdom hvor konkluderte med 
at oppussingsarbeid kunne likestilles med egen bruk, jfr. Utv 2010 s 286: 
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Skattyter kjøpte en eiendom i 2001 som han leide ut til et AS fra ervervelsestidspunktet 
i 2001 og helt frem til februar 2005, mens den ble pusset opp. Skattyter og hans 
samboer skulle bruke huset som sin felles bolig etter oppussningen. Ved prosentligning 
var vedlikeholdskostnader på 4 millioner kroner ikke fradragsberettiget.  
Tingretten uttalte at det er tilstrekkelig at boligen har stått til disposisjon for skattyter, 
og at det ikke er et vilkår at skattyter faktisk bebor boligen. Fordi boligen hadde vært 
tilgjengelig for skattyter under hele eierperioden, skulle boligen prosentlignes. Ut fra 
realiteten i leieforholdet disponerte eier minst halvparten av boligen til eget bruk slik at 
også dette vilkåret var oppfylt. Retten la her betydelig vekt på formålet med ervervet og 
viste blant annet til nevnte forarbeider. 
 
Dette må imidlertid sees i sammenheng med de ulovfestede reglene om fritidsboligbruk, 
slik disse kan forstås ut i fra rettspraksis. En bolig vil ikke være gjenstand for 
fritaksligning etter boligregelen i sktl. § 7-2 (1) dersom bruken av boligen har klare 
fritidspregede trekk; for eksempel dersom boligen bare brukes i ferier og i forbindelse 
med fritidsaktiviteter som skigåing, fiske og bading. Dette selv om huset står til 
disposisjon for eieren året rundt og selv om formålet med ervervelsen taler for at man 
har å gjøre med en helårs bolig. At skattyters intensjon er å bruke huset som sin faste 
bolig på et senere tidspunkt, vil ikke være avgjørende. Formålet er bare et moment i en 
helhetsvurdering.  
 
3.4.2 Brukens omfang 
Ifølge sktl. § 7-2 a blir utleieinntekten skattefri dersom skattyter benytter minst halve 
boligen til egen bruk regnet etter utleieverdi. Dette innebærer som nevnt at utleieverdien 
av den del av boligen som eieren bruker selv må være minst like høy som utleieverdien 
av den del av boligen som blir utleid. Hva menes så med begrepet utleieverdi? 
Lovteksten gir ingen veiledning. Løsningen må derfor søkes i andre kilder. 
 
Ifølge Lignings-ABC menes utleieverdi ”..normal utleieverdi for vedkommende 
boligdel på det frie marked til det formål arealene skal brukes til.”59 Således er 
ligningsmyndighetene ikke bundet av den faktiske utleieinntekt. Denne forståelsen 
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 Lignings-ABC (2011) s 225 
 44 
legges også til grunn i Utv. 1993 s 423. Saken gjaldt bolig som delvis ble utleid til eget 
aksjeselskap skulle prosentlignes eller regnskapslignes. Ligningsnemnda kom til at 
boligen ikke skulle prosentlignes under henvisning til at den utleide boligdel utgjorde 
den vesentligste del av utleieverdien. Ligningsnemnda la den faktiske leieinntekten til 
grunn for konklusjonen. Retten kom til motsatt resultat. Ifølge retten var det 
markedsleien, og ikke den faktiske leieinntekten, som skulle legges til grunn ved valg 
av beskatningsform. Jeg bemerker at vederlag som overstiger markedsleien anses som 
utbytte eller utdeling ved utleie til eget selskap.  
 
At markedsleien skal legges til grunn ved valg av beskatningsform innebærer altså at 
det ikke er avgjørende hvilken leieinntekt som faktisk oppnås. Dette er spesielt viktig å 
merke seg dersom man leier ut til nærstående og krever en mindre leie enn markedsleie.  
 
Utleieverdien skal, ifølge ligningsmyndighetenes praksis vurderes ut fra faktisk bruk. 
En kan derfor ikke ta hensyn til at en leilighet som er brukt til familiebolig kunne vært 
leid ut til en annen pris som hybler.
60
 Dette kan illustreres med følgende eksempler: 
 
En bolig består av to identiske familieleiligheter, hver med 4 soverom. Den ene 
leiligheten er leid ut til fire studenter. Samlet leieinntekt er kr 20 000 per måned. Den 
andre leiligheten brukes av eieren, og anslått utleieverdi for slik bruk er 18.000 kroner 
per måned. Fordi utleieverdien på den utleide delen overstiger utleieverdien av den 
leiligheten som eieren benytter selv, blir utleieinntekten skattepliktig. Dette til tross for 
at de to leilighetene i boligen er identiske.  
 
Leies en del av boligen ut til kontorlokaler, hvor leieverdien er høyere enn utleie til 
boligformål, vil sammenligningsgrunnlaget være utleieverdien til kontorlokaler for den 
del som leies ut, og leieverdien ved utleie til boligformål for den del som skattyter bor i 
selv.
61
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 45 
3.4.3 Er utleieverdi en god fordelingsnøkkel? 
Det kan spørres om en økonomisk fordelingsnøkkel er et godt utgangspunkt ved 
vurderingen av om eierens egen bruk er mer fremtredende enn leietakers bruk.  
 
Det kan hevdes at dersom man skulle se på størrelsen alene, ville dette kunne slå skjevt 
ut i tilfelle der den del man benytter selv har lavere standard enn den del man leier ut, 
selv om den del man benytter selv er størrelsesmessig større. 
 
I et høringsnotat av 29. januar 2004 har Finansdepartementet imidlertid foreslått å bruke 
areal som fordelingsnøkkel, istedenfor størrelse regnet etter utleieverdi.
62
 Forslaget ble 
begrunnet med at dette ville innebære en ligningsteknisk forenkling, da areal er enklere 
å håndtere enn utleieverdi. Dette skyldes at det er enklere å måle opp arealet enn å 
tilegne seg kunnskap om priser på utleiemarkedet. Med areal som fordelingsnøkkel vil 
man unngå verdsettelsesproblemer. Videre ble det pekt på at areal er en konstant 
størrelse over tid, noe som vil innebære mer stabilitet og forutsigbarhet for skattyter. 
Finansdepartementet fremhevet også at oppfatningen blant mange boligeiere er at det er 
arealet som er utgangspunktet, og ikke utleieverdi. 
 
Høringsrunden ble avsluttet uten at forslaget ble fremmet for Stortinget. Årsaken til 
dette var at arealdefinisjonene for bygninger var under revisjon. Saken ble stilt i bero i 
påvente av utredningen fra Boligtakstutvalget. I mellomtiden ble prosentligningsreglene 
opphevet, slik at fordelen ved bruk av egen bolig i dag er skattefri. Ifølge 
Finansdepartementet kunne ikke lovbestemmelsene som ble foreslått under 
prosentligningssystemet innføres uten å gjeninnføre prosentligningsreglene.
63
 
 
De hensyn som Finansdepartementet la til grunn, er imidlertid like aktuelle under 
dagens fritaksligningssystem. Forskjellen mellom prosentligningssystemet og dagens 
system er som nevnt at prosentligningsreglene hadde betydning for grensen mellom 
skattlegging av prosentinntekt og skattlegging av faktisk utleieinntekt (ved direkte 
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 Finansdepartementets høringsnotat (1. mars 2004): 
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 Finansminister Sigbjørn Johnsen i brev (5. februar 2010):  
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ligning), mens dagens fritaksligningssystem har betydning for grensen mellom 
skatteplikt og skattefrihet. Reglene for hvordan grensen skal trekkes, er omtrent de 
samme.  
 
Fordi oppmåling av areal ikke krever en skjønnsmessig vurdering på samme måte som 
fastsetting av markedsleie, vil ligningsmyndighetene kunne forta mer ensartede 
avgjørelser med areal som vurderingsgrunnlag. Areal som fordelingsnøkkel vil dessuten 
samsvare bedre med hvordan skattytere forstår regelverket. Etter dagens system kan det 
hende at mange skattytere bryter reglene uten at de ønsker det. Ifølge OBOS finansierer 
stadig flere boligeiere boligen sin ved hjelp av inntekter ved delvis utleie av boligen.
64
 
Forutberegnelighet og sikkerhet rundt regelverket er derfor viktig. 
 
I enkelte tilfeller vil imidlertid areal som vurderingsgrunnlag slå skjevt ut fordi to like 
areal kan ha svært ulik boligstandard. Areal som vurderingsgrunnlag tar ikke hensyn til 
verdiforskjeller mellom arealene som skal sammenlignes. Den utleide delen kan for 
eksempel ha betydelig høyere standard enn den delen som skattyter bor i selv, selv om 
den utleide delen er den minste regnet etter areal. Areal tar heller ikke hensyn til hva 
slags formål den utleide delen benyttes til. Utleieverdi for areal som benyttes til 
kontorlokaler kan bli høyere enn utleieverdien for areal som benyttes til bolig, avhengig 
av beliggenhet. 
 
På den annen side har Skattedirektoratet uttalt at areal brukes som en hjelpestørrelse ved 
beregning av utleieverdi.
65
 Dette er fordi den største delen av boligen vil ha en større 
markedsleie enn den minste i de fleste tilfeller. Skjevhetene som oppstår ved bruk av 
areal vil således ramme noen få tilfeller. 
 
Areal er imidlertid ikke et helt uproblematisk begrep. Som vi har sett, er det ikke alltid 
like klart hvilke deler av arealet som skal tas med. Og selv om det er på det rene at visse 
deler av arealet ikke skal tas med, som for eksempel terrasse, kan det tenkes at disse 
delene påvirker utleieverdien betydelig. 
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Konklusjon: En økonomisk fordelingsnøkkel er et rettferdig utgangspunkt ved 
vurderingen av om eierens egen bruk er mer fremtredende enn leietakers bruk. Dersom 
man skulle ta utgangspunkt i areal, ville dette kunne slå skjevt ut i tilfelle der den del 
man benytter selv har lavere standard enn den del man leier ut. Areal er dessuten ikke et 
helt uproblematisk begrep. 
 
3.5 Grensen på kroner 20 000 
I 2008 ble skattereglene for utleie av bolig endret. Før endringen hadde sktl. § 7-2 første 
ledd et punkt c som bestemte at utleieinntekt fra egen bolig var skattefritt når hele eller 
en større del av boligen ble leid ut i mindre enn halve inntektsåret, jf. tidligere sktl. § 7-
2 første ledd litra c (2003). Utleieinntektene var altså unntatt skatteplikt når boligen ble 
leid ut mindre enn 182 dager i inntektsåret, selv om mer enn halve boligen ble leid ut. 
Lovendringen innebar at utleie av mer enn halve boligen i utgangspunktet ble gjort 
skattepliktig. Bakgrunnen for lovendringen i 2008 var at det ikke fantes noen god grunn 
til å behandle utleieinntekter på bolig annerledes enn andre kapitalinntekter. De 
tidligere reglene stred mot prinsippet om at kapitalinntekter i størst mulig grad bør 
skattlegges likt.
66
   
 
Skattefritaket for utleie i mindre enn halve inntektsåret innebar dessuten at skatteplikten 
for to forskjellige utleiere som leide ut hver sin bolig over en like lang periode, kunne 
bli ulik avhengig av starttidspunktet for leiekontrakten.
67
 En utleier som startet sitt 
utleieforhold i juli kunne leie ut hele boligen sin sammenhengende i 364 dager uten å 
skatte av inntektene. Dette fordi hver periode på 182 dager knyttet seg til to ulike 
inntektsår. Samtidig kunne kortere utleie innenfor samme inntektsår bli skattepliktig, så 
lenge utleien varte lenger enn 182 dager. 
 
For å skjerme lave utleieinntekter ble brutto leieinntekt på 20 000 kroner eller lavere 
gjort skattefri.
68
  Det kan spørres om denne grensen bør justeres opp i og med at det i 
skrivende stund er over 4 år siden den ble fastsatt. 
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3.6 ”Flermannsbolig” 
Ifølge sktl. § 7-2 (3) faller flermannsboliger utenfor bestemmelsen om fritaksligning.  
Dette innebærer at boligen må være en enebolig eller en tomannsbolig for at reglene om 
fritaksligning skal komme til anvendelse. Etter lovens ordlyd vil utleieinntekt av 
flermannsbolig aldri være gjenstand for skattefritak. Ifølge Skattedirektoratet, gjelder 
dette selv om eieren benytter minst halvparten av boligen til egen bruk. 
69
 Et mulig 
grunnlag for at flermannsbolig faller utenfor reglene om fritaksligning, er at 
leieinntekten kan bli høy. 
 
Hvis flermannsboligen eies i sameie er det antatt at fritaksligning kan finne sted hvis 
den enkelte sameier har en eksklusiv bruksrett til sin leilighet og leilighetene ikke er 
formelt oppdelt som eierseksjoner, jfr. Utv. 1976 s 572.  
 
Hva som menes med flermannsbolig fremgår ikke av lovteksten. I forarbeidene til 
prosentligningsreglene fremgår det at utleie av en selvstendig hybel i en tomannsbolig 
vil innebære at boligen skal regnes som flermannsbolig.
 70
 Utover dette gir hverken 
lovtekst eller forarbeider gir noen nærmere definisjon av begrepet flermannsbolig.  
 
Løsningen må derfor søkes i andre kilder. I den videre drøftelse vil ligningspraksis, 
bindende forhåndsuttalelser og Lignings-ABC spille en viktig rolle. Domstolene har 
tradisjonelt lagt stor vekt på ligningspraksis der denne er klar, konsistent og gir uttrykk 
for presiserende fortolkninger av standpunkter i tyngre kilder.
71
 Det finnes få eller ingen 
eksempler på at Høyesterett har lagt avgjørende vekt på ligningspraksis som har vært i 
strid med lovens ordlyd eller andre tyngre kilder.
72
 Når det gjelder administrative 
uttalelser og uttalelser i Lignings-ABC vil disse bli tillagt betydelig vekt av 
skatteetatens ansatte og såldes få stor vekt gjennom ligningspraksis. 
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3.6.1 Familieleilighet 
Om en bolig anses som flermannsbolig beror ifølge ligningspraksis på hvor mange 
”familieleiligheter” boligen består av.73 Fordi begrepet ”familieleilighet” har rotfestet 
seg gjennom langvarig og konsistent ligningspraksis, er dette et sentralt begrep for den 
videre drøftelse.  
 
Begrepet er imidlertid uklart og må presiseres. Hverken lovtekst, forskrifter eller 
forarbeider gir veiledning. Det kan således stilles spørsmål ved ligningsmyndighetenes 
berettigelse av å bruke begrepet. 
 
Ifølge ligningsmyndighetenes praksis, må en boenhet i det minste være egnet som 
permanent bolig for en familie med to voksne og ett barn for å anses som 
familieleilighet, jfr. Lignings ABC s 222. Egnethet handler om de fysiske og materielle 
dimensjonene ved boforholdene. Således kan begrepet ”familieleilighet” sammenlignes 
med en rettslig standard, fordi normer utenfor begrepet selv er avgjørende for hvordan 
begrepet skal tolkes.
74
 Om en leilighet er egnet som permanent bolig for en familie 
endrer seg i takt med samfunnsutviklingen. Boligstandard øker med velstandsvekst. 
Boareal per person har økt de siste 25 år og stadig flere bor komfortabelt.
75
  Ifølge 
Statistisk Sentralbyrå var boareal per person omtrent 40 kvadratmeter i 1985. I 2006 var 
boarealet 54 kvadratmeter per person, en økning på nesten 40 prosent. 9 prosent bodde 
trangt i 1987, i 2004 var andelen 7 prosent. Mens 25 prosent bodde svært romslig i 
1987, var det 34 prosent som bodde svært romslig i 2004. 
 
Om boligen regnes som tilfredsstillende vurderes, ifølge Lignings-ABC s 223, konkret i 
hvert enkelte tilfelle. Det bemerkes at det er tale om en helhetsvurdering av boenheten. 
Ved denne vurderingen skal det legges vekt på følgende momenter: 
 
For det første er størrelsen på boligen en viktig komponent. En leilighet der arealet av 
primære rom (heretter P-rom) til sammen utgjør mindre enn 40 kvadratmeter 
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karakteriseres vanligvis ikke som familieleilighet, men som hybel.
76
 Hvis boenheten 
består av få eller små P-rom, kan det altså tenkes at den ikke oppfyller kravene til 
familieleilighet, selv om enhetens samlede areal utgjør mer enn 40 kvadratmeter.  
 
40 kvadratmeter er imidlertid ingen fast størrelse, men et moment som skal vektlegges i 
helhetsvurderingen. Med andre ord kan en boenhet på 60 kvm anses som hybel, så 
lenge den ikke er egnet for en liten familie. 
 
Med primære rom forstås, ifølge Skattedirektoratet ”... alt som kan defineres som 
oppholdsrom i boligen”, altså beboelsesrom som stue, soverom, kjøkken, bad, mv.77  
 
Skattedirektoratet regner opp en rekke eksempler på P-rom, basert på praksis i 
takseringsbransjen. Blant annet omfattes stue, kjøkken, bad, soverom, trimrom, 
arbeidsrom og hobbyrom.  
 
Garasje, boder og oppbevaringsrom er eksempler på rom som ikke regnes som P-rom 
ifølge direktoratet. 
 
For det annet stilles det krav til leilighetens egenskaper og utstyr. Ifølge 
ligningsmyndighetenes praksis skal følgende momenter vektlegges:
78
  
 
- Eget bad og dusj 
- Eget WC 
- Eget soverom eller sovealkove 
- Kjøkkenløsning med nødvendige bekvemmeligheter 
- Egen inngang 
 
Leiligheten trenger ikke ha samtlige overnevnte egenskaper for å regnes som 
familieleilighet. Dette fremgår i Lignings-ABC s 223. 
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Det skilles mellom den delen av boligen som eieren bruker selv og den delen som leies 
ut ved spørsmålet om hvor mange familieleiligheter boligen består av totalt.  
 
For den utleide del er det den fysiske utforming som er det avgjørende, slik at to 
familieleiligheter som leies ut til én husstand fortsatt regnes som to familieleiligheter.
79
 
Således blir en bolig som består av totalt tre familieleiligheter å anse som en 
tremannsbolig hvis skattyter bruker den ene leiligheten selv og leier ut de to andre 
leilighetene til én husstand.
 80
 Det følger som nevnt av sktl. § 7-2 at flermannsboliger 
ikke er gjenstand for fritaksligning. Konsekvensen blir dermed at utleieinntekten blir 
skattepliktig. 
 
For den delen av boligen som eieren bruker selv, er det eiers faktiske bruk som er det 
avgjørende. Dette betyr at en bolig som totalt inneholder tre familieleiligheter regnes 
som en tomannsbolig hvis eieren bruker to av leilighetene selv og leier ut den tredje.
81
  
Tomannsboliger er gjenstand for fritaksligning etter sktl. § 7-2 og konsekvensen blir 
dermed at utleieinntekten blir skattefri. 
 
Reglene kan neppe forstås slik at foreldre og barn kan regnes som en og samme 
husstand dersom foreldrene leier ut en del av boligen til sitt barn. Dette følger imidlertid 
ikke av lovtekst, forarbeider eller praksis.  
 
I følge Lignings-ABC (2011) gjelder nevnte regler ikke bare for familieleiligheter, men 
for boenheter generelt, se s 224. Således gjelder reglene også for hybler. Dette 
innebærer for eksempel at en bolig bestående av to familieleiligheter og en selvstendig 
hybel regnes som en flermannsbolig selv om hybelen og familieleiligheten leies ut til en 
og samme husstand. Dette er basert på en bindende forhåndsuttalelse, se BFU 27/2004. 
Her konkluderte skattedirektoratet med at to hybler som delte kjøkken, gang og bad, 
måtte sees under ett og dermed anses som en familieleilighet. Det avgjørende var at 
hyblene fysisk fremstod som en familieleilighet. Konsekvensen var at skattyters hele 
bolig måtte anses som en flermannsbolig, da den besto av tre familieleiligheter, og ikke 
                                                 
79
 Lignings-ABC (2011) s 222 
80
 Lignings-ABC (2011) s 222 
81
 Lignings-ABC (2011) s 222 
 52 
to familieleiligheter og to uselvstendige hybler. Således vil en leilighet som leies ut til 
for eksempel flere studenter som har hvert sitt rom, anses som en familieleilighet 
dersom studentene deler kjøkken, gang og bad.  
 
Bindende forhåndsuttalelser står i en spesiell stilling i skatteretten fordi slike vil bli 
tillagt stor vekt av ligningsmyndighetene og vil således få atskillig vekt gjennom 
ligningspraksis.
82
 
 
De lege ferenda kan det imidlertid stilles spørsmålstegn ved praksis. Dersom hver av 
studentene hadde sin egen kjøkkenkrok ville boenheten blitt å anse som bestående av 
flere uselvstendige hybler. Dette er svært viktig med tanke på hvordan man bygger en 
utleieenhet. Det kan spørres om ikke faktisk bruk bør være avgjørende, og ikke fysisk 
utforming. Utleieinntekten blir jo lavere dersom studentene må dele kjøkken, enn om de 
har hver sin kjøkkenkrok.  
 
Et bakenforliggende hensyn er etter all sannsynlighet ønsket om å unngå omgåelser. 
Dersom den faktiske bruk hadde vært avgjørende for den utleide enhet kunne huseier 
hevde at han leide ut to familieleiligheter til én husstand, selv om han i realiteten leide 
ut til to husstander. 
 
3.6.2 Grensen mot hybel 
Begrepet ”hybel” brukes vanligvis om en separat utleid boenhet som er egnet for én 
person over en begrenset tidsperiode. Det skattemessige hybelbegrepet er imidlertid 
negativt avgrenset; hvis en boligenhet ikke tilfredsstiller kravene til familieleilighet, 
regnes den som en hybel. Det bemerkes at det skattemessige hybelbegrepet omfatter 
både hybel og hybelleilighet. Jeg kommer til å bruke begrepet ”hybel” om begge deler. 
 
Lovteksten hverken nevner begrepene eller sier noe om grensen mellom hybel og 
familieleilighet. Dette er naturlig, da grensen må vurderes skjønnsmessig. Det 
avgjørende er størrelsen på leiligheten og om den har de nødvendige egenskaper 
fasiliteter, slik at den er egnet for en liten familie. 
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”Størrelse” er imidlertid et begrep som kan uttrykkes i både antall kvadratmeter og i 
antall rom. Antall rom har betydning for hvordan boligen fungerer i det daglige for de 
enkelte hushold, og er derfor en aktuell dimensjon når boligstørrelsen skal vurderes. Et 
moment i denne sammenheng er leilighetens praktiske utforming. Selv om en leilighets 
totale størrelse er på 60 kvm behøver ikke dette bety at leiligheten egner seg som 
permanent bolig for en familie. Sett for eksempel at gangplass, bodplass og garderobe 
utgjør nesten halvparten av arealet, slik at stue, kjøkken og soverom utgjør mindre enn 
40 kvm. 
 
Folks oppfatning av standard og størrelse vil variere med faktorer som sosialt lag, miljø 
og lignende. De fleste er likevel enige om at en leilighet på 90 kvm med eget kjøkken 
og eget bad med dusj og WC er en familieleilighet, selv om den bare skulle bestå av ett 
rom. Og de fleste vil antageligvis si seg enige i at en leilighet på 30 kvm er en hybel, 
selv om den består av flere små rom og har alle nevnte egenskaper. Ytterpunktene er 
klare. Problemene oppstår i forbindelse med leiligheter mellom 40 og 60 kvm. For slike 
leiligheter bør, etter mitt syn, andre egenskaper enn størrelse tillegges betydelig vekt.  
 
Det eksisterer ikke mye rettspraksis vedrørende grensen mellom hybel og 
familieleilighet. Grensen er vurdert i Utv. 1997 s 1151 LRD. Selv om dommen ble 
avsagt under prosentligningssystemet er den fortsatt aktuell.  
 
Dommen er interessant på to måter: For det første sier dommen noe om berettigelsen av 
å operere med begrepene hybel og familieleilighet i ligningspraksis. Dersom dette 
besvares bekreftende, kan dommen si noe om hvordan praksis skal forstås. 
 
Saken gjaldt spørsmål om en bolig var en flermannsbolig. Ved vurderingen måtte retten 
ta standpunkt til om blant annet en sokkeleilighet med samlet bruksareal på underkant 
av 60 kvm skulle anses som en familieleilighet eller hybel. Leiligheten besto av stue og 
kjøkken, to mindre soverom, bad og bod. Basert på en helhetsvurdering av størrelse og 
egenskaper, konkluderte lagmannsretten med at leiligheten var å anse som en 
familieleilighet.  
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Det er imidlertid delte meninger om hvor dagens størrelsesgrense bør gå. Ifølge 
Husbanken bør en familieleilighet være på minimum 80 kvm med tre rom og kjøkken.
83
  
 
Lagmannsretten viste til Skattedirektoratets lignings-ABC for 1993 som angir 
definisjonen av begrepene flermannsbolig og familieleilighet, og bygget sitt videre 
resonnement på at begrepene skal legges til grunn ved vurderingen av om en bolig er en 
flermannsbolig eller ikke. 
 
Videre bemerket retten hvordan grensen mellom familieleilighet og hybel skal trekkes. 
Ifølge retten har de økende krav som stilles til standard betydning for vurderingen, og 
hvorvidt leieobjektet er en hybel må vurderes ut ifra husets totale størrelse. 
 
Ifølge retten, skulle det ikke ha noe å si for vurderingen av leiligheten at den hadde 
felles inngang med hovedleiligheten i huset. Retten argumenterte videre med at utleier i 
husleiekontrakten hadde beskrevet utleieobjektene som "treroms leilighet", og ikke 
”treroms hybelleilighet”. Jeg finner det underlig at dette momentet skulle ha betydning. 
Etter mitt syn bør en boenhet vurderes ene og alene ut i fra størrelse, egenskaper, samt 
generell rettsoppfatning, og ikke hvordan den omtales av skattyter i for eksempel en 
utleieannonse. Grensen mellom familieleilighet og hybel må vurderes objektivt, ikke 
skattyters subjektive oppfatning. 
 
Hva angår størrelse sier Lignings-ABC at en leilighet der arealet av primære rom til 
sammen utgjør mindre enn 40 kvm, vanligvis karakteriseres som hybel. I enkelte 
sammenhenger har ligningsmyndighetene gitt inntrykk av at de legger mer vekt på om 
boenhetens størrelse overstiger 40 kvm eller ikke, enn på andre viktige aspekter som for 
eksempel antall rom og rommenes utforming. 
 
BFU 27/2003 gjaldt spørsmål om blant annet en utleieenhet på 36 kvm skulle anses som 
hybel eller familieleilighet. Boenheten hadde eget bad med dusj og WC, soverom og 
kombinert kjøkken og stue. Videre hadde enheten egen inngang. Bortsett fra kravet til 
størrelse, hadde enheten nødvendige egenskaper som, ifølge Lignings-ABC, må til for 
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at en utleieenhet skal anses som familieleilighet. Fordi leiligheten bare hadde ett lite 
soverom på 7,5 kvm, konkluderte Skattedirektoratet med at leiligheten likevel ikke var 
egnet som permanent bolig for et foreldrepar med ett barn, og således ikke som 
familieleilighet. 
 
I BFU 34/2004 ble blant annet spørsmålet om en boenhet på 40 kvm var en hybel eller 
familieleilighet vurdert. Boenheten var planlagt med et bad på 8 kvm og et åpent rom på 
32 kvm som blant annet skulle inneholde sovealkove og kjøkkenkrok. Fordi boenheten 
hadde alle egenskaper som er nevnt i momentlisten for familieleiligheter i Lignings-
ABC, fant Skattedirektoratet at boenheten kunne anses som en familieleilighet. 
 
Begge nevnte saker gjaldt forholdsvis godt utstyrte utleieenheter, sett i forhold til 
momentene i Lignings-ABC. Det som skiller boenheten i førstnevnte sak fra boenheten 
i sistnevnte, er størrelsesforskjellen på 4 kvm, samt romantall. BFU 27/2003 gjaldt 
boenhet som inneholdt to rom (stue/kjøkken og soverom), mens BFU 34/2004 gjaldt 
boenhet bestående av ett større rom (stue/kjøkken/sovealkove).  
 
Etter min vurdering egner sistnevnte utleieenhet seg for et par uten barn, eventuelt et 
par med et lite barn. Selv om stuen/sovealkoven er relativ stor, egner boenheten seg 
relativt dårlig for et foreldrepar med et større barn eller et tenåringsbarn. For en slik 
familie, egner utleieenheten i førstnevnte sak seg bedre, da to rom innebærer at foreldre 
og barn ikke behøver å dele rom. Skattedirektoratet har imidlertid kommet til motsatt 
konklusjon, basert på om boenhetens totale størrelse utgjør mer eller mindre enn 40 
kvm. Grensen på 40 kvm har i nevnte saker, etter mitt syn, blitt tillagt uforholdsmessig 
mye vekt i forhold til egnethet generelt. 
 
Vi husker at en bolig som inneholder to familieleiligheter og en selvstendig hybel anses 
som en flermannsbolig. Det neste sentrale spørsmålet er derfor når en hybel skal anses 
som selvstendig. 
 
Ifølge Ot.prp. nr 42 (1974-1975) s 24 må en hybel ha egen inngang og eget toalett for å 
regnes som selvstendig. Med ”egen inngang” menes ikke egen inngang til selve 
bygningen.  Det avgjørende er om selve boenheten har en låsbar dør. I praksis skal det 
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altså lite til før en hybel anses å ha sin egen inngang. Det er ikke noe krav til eget 
kjøkken, soverom og dusj, noe som altså kan deles med andre boenheter i 
boligkomplekset.  
 
I BFU 33/2010 ble to hybler på 35 kvadratmeter ansett som uselvstendige selv om de 
hadde hver sin egen inngang, egen dusj, eget kjøkken kombinert med stue og eget 
soverom. Det avgjørende var at de hadde felles WC. Det fremgår i forhåndsuttalelsen at 
egen inngang og eget WC har blitt tillagt så stor betydning i praksis at det har vært 
avgjørende i spørsmål om en bolig skal anses som en tomannsbolig eller flermannsbolig 
helt siden 1985. En hybel som har felles inngang og WC med en annen boenhet, er 
dermed å anse som uselvstendig.  
 
Reglene innebærer at skatteplikten for to utleiere med tilnærmet lik utleiesituasjon kan 
bli radikalt ulik, avhengig av om hyblene de leier ut har eget WC eller ikke. Dette vil 
jeg illustrere med følgende eksempel: 
 
 
Alternativ 1: 
 
 
  
 
 
 
 
 
Peder Ås eier en bolig på 300 kvm sentralt i Oslo. Boligen består av to 
familieleiligheter A og B på hhv. 160 og 70 kvm, og to selvstendige hybler C og D på 
35 kvm hver. Hyblene har hver sin WC og hver sin inngang. Peder Ås bruker den 
største familieleiligheten A, som sin egen bolig. De andre boenhetene leies ut. Anslått 
markedsverdi på boenhetene: 
 
A:     21 000 kr pr. måned.  
35m2 
 D 
35 m2 
C 
160 m2 
         A 
wc wc 
70 m2      
              B 
  wc  wc 
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B:  10 000 kr pr. måned.  
C og D:     4 500 kr pr. måned per enhet. 
 
Samlede utleieinntekter per måned utgjør 19 000 kr.  
 
I og med at boligen inneholder to familieleiligheter og to selvstendige hybler med 
separat WC, blir boligen å anse som en flermannsbolig. Utleieinntekten blir dermed 
skattepliktig. Dersom hyblene hadde delt WC, ville de blitt å anse som uselvstendige og 
konsekvensen hadde blitt fritaksligning, som illustrert i eksemplet under. 
 
Alternativ 2:  
 
 
  
 
 
 
 
 
Lars Holm eier en bolig på 300 kvm sentralt i Oslo. Boligen består av to 
familieleiligheter A og B på hhv. 160 og 70 kvm, og to uselvstendige hybler C og D på 
35 kvm. Hyblene deler WC. Lars Holm bruker den største familieleiligheten A som sin 
egen bolig. De andre boenhetene leies ut. Anslått markedsverdi på boenhetene: 
 
A:     21 000 kr pr. måned.  
B:  10 000 kr pr. måned.  
C og D:     4 500 kr pr. måned per enhet. 
 
Samlede utleieinntekter pr. måned utgjør 19 000 kr.  
 
Fordi hyblene deler WC anses de som uselvstendige. Boligen er derfor en tomannsbolig 
og utleieinntekten blir dermed skattefri. 
 
160 m2 
     
         A 
35 m2 
      D 
35 m2 
C 
  wc 
70 m2 
              B 
  wc  wc 
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Alternativ 3:  
 
 
  
 
 
 
 
 
Marte Kirkerud eier en bolig på 300 kvm sentralt i Oslo. Boligen består av to 
familieleiligheter A og B på hhv. 160 og 70 kvm, en uselvstendig hybel C på 35 kvm og 
en selvstendig hybel D på 35 kvm. Den uselvstendige hybelen har egen kjøkkenkrok og 
stue, men deler WC med hovedleiligheten i huset. Den selvstendige hybelen har egen 
inngang og eget WC. Marte bruker den største familieleiligheten A som sin egen bolig. 
De andre boenhetene leies ut. Anslått markedsverdi på boenhetene: 
 
A:     21 000 kr pr. måned.  
B:  10 000 kr pr. måned.  
C:                 3 500 kr pr. måned. 
D:     4 500 kr pr. måned. 
 
Samlede utleieinntekter pr. måned utgjør 18 000 kr.  
 
Fordi boligen består av to familieleiligheter og en selvstendig hybel, regnes den som en 
flermannsbolig. Kirkerud må følgelig skatte av utleieinntekten. Hvis Marte hadde 
benyttet den selvstendige hybelen selv, i tillegg til sin hovedleilighet A, hadde boligen 
blitt å regne som en tomannsbolig med en uselvstendig hybel. Det er den faktiske bruk 
og ikke den fysiske utforming, som er det avgjørende i forhold til den delen som eieren 
bruker selv. En tomannsbolig skal fritakslignes etter sktl. § 7-2 (1). Eksempelet 
nedenfor viser at det hadde lønnet seg for Marte å leie ut kun den selvstendige hybelen 
og den minste familieleiligheten: 
 
 
160 m2 
     
         A 
  wc 35 m2 
D 
        
DD 
35 m2 
C 
wc 
70 m2 
              B 
 wc 
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Ved utleie av boenhet B, C og D 
 
Sett at leieperioden varer i 4 måneder. Samlet utleieinntekt for boenhet B, C, og D 
(18 000 x 4) blir 72 000 kroner i inntektsåret. Dersom vi ser bort i fra eventuelle fradrag 
vil netto leieinntekt bli (72 000 – 28 % skatt) 51 840 kroner.  
 
Ved utleie av boenhet B og C 
 
Samlet utleieinntekt for boenhet B og C (13 500 x 4) blir 54 000 kroner (ingen skatt). 
 
Som vi ser av eksemplene over vil en bolig bestående av to familieleiligheter og en eller 
flere uselvstendige hybler være et gunstig byggealternativ. Hyblene må da dele inngang 
og WC, enten med hverandre eller med familieleiligheten.  
 
3.6.3 Enebolig og tomannsbolig 
Fordi flermannsbolig ikke er gjenstand for fritaksligning, er det dette begrepet som først 
og fremst er viktig å definere. Dersom en bolig ikke anses som en flermannsbolig, vil 
den være en enebolig eller tomannsbolig og dermed gjenstand for fritaksligning. Jeg vil 
likevel si noen ord om begrepene enebolig og tomannsbolig for å gi et helhetlig bilde.  
 
Med ”enebolig” i skatterettslig sammenheng menes en bolig med én familieleilighet.84 
Dette innebærer at begrepet ”enebolig” ikke skal forstås slik det benyttes i dagligtalen. 
Leilighet, rekkehus og lignende omfattes også.  
 
Videre kan det i tillegg være en eller flere hybler, samt rom til bruk i 
næringsvirksomhet, i samme bygning.
85
 Det fremgår av forarbeidene til 
prosentligningsreglene at man ønsket å lovfeste prosentligning som obligatorisk for 
eneboliger og tomannsboliger, jfr. Ot.prp. nr. 42 1974-75 s 21. Således var det grensen 
mellom tomannsbolig og flermannsbolig man fikk behov for å trekke, og det var her 
problematikken ble ansett for å ligge. Grensedragningen mellom enebolig og 
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flermannsbolig ble ansett å være uten betydning, noe som måtte innebære at alle 
eneboliger var ment å skulle prosentlignes uansett hvor mange hybelleiligheter som ble 
utleid i tillegg.
86
 Det spiller ingen rolle om hyblene er selvstendige eller uselvstendige i 
denne sammenhengen.
87
  
 
Grensen mot regnskapsligning går mot de tilfeller der eierens bruk blir så liten at 
reglene om fritaksligning ikke kommer til anvendelse, jfr. sktl. § 7-2 (1) a om kravet til 
eiers bruk av boligen. Det er viktig å merke seg at seksjonert del av bygning også 
regnes som enebolig dersom seksjonen bare inneholder én familieleilighet, eventuelt én 
eller flere hybler, hybelleiligheter eller rom til bruk i ervervsvirksomhet i tillegg.
88
  
 
Med ”tomannsbolig” menes en bolig med to familieleiligheter.89 Kravet vil som nevnt 
være oppfylt selv om boligen totalt inneholder tre familieleiligheter, forutsatt at eieren 
bruker to familieleiligheter selv og leier ut én familieleilighet.  
 
Hvis en tomannbolig inneholder en hybel i tillegg til de to familieleilighetene, er det 
avgjørende om hybelen er selvstendig eller ikke: En tomannsbolig med en selvstendig 
hybel i tillegg til de to familieleilighetene karakteriseres skattemessig som en 
flermannsbolig.
90
  
 
Ifølge Lignings-ABC s 224 skal bygning med to familieleiligheter, hvor det i samme 
bygning i tillegg er innredet rom for virksomhet, ikke regnes som tomannsbolig. Dette 
strider mot forarbeidene som sier at det avgjørende er om virksomhetsdelen eller 
boligdelen er den dominerende. Så lenge virksomhetsdelen og den utleide del ikke til 
sammen overstiger den delen skattyter bruker selv, går han ifølge forarbeidene således 
klar av skatteplikten. 
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En tomannsbolig med en eller flere uselvstendige hybler regnes fortsatt som en 
tomannbolig. Om boligen kan fritakslignes, beror da på om eieren leier ut en mindre del 
av boligen enn han benytter selv.  
 
Hvis boligen er seksjonert skal hver leilighet behandles som separate eneboliger.
91
 
 
Til og med inntektsåret 2011 var utleie av tomannsbolig spesielt gunstig. Det gjaldt en 
særlig fordel ved at inntil halvparten av boenheten i tomannsboligen som eieren brukte 
selv, i tillegg til hele den andre boenheten i tomannsboligen, kunne leies ut skattefritt. 
Således kunne eieren leie ut inntil tre fjerdedeler av boligen skattefritt, jfr. tidligere sktl. 
§ 7-2 litra b (2011). Fra og med inntektsåret 2012 er denne regelen endret, slik at 
tomannsboliger likebehandles med eneboliger ved at inntil halvparten av hele 
tomannsboligen kan leies ut skattefritt, jfr. sktl. § 7-2 hvor særregelen for tomannsbolig 
er fjernet. Tidligere var sondringen mellom enebolig og tomannsbolig derfor viktig. Nå 
som reglene er endret, er det begrepet ”flermannsbolig” som er det sentrale.  
 
Bakgrunnen for endringen er at det ikke finnes noen gode grunner til at eiere av 
tomannsbolig skal ha en slik særskilt fordel, se prp. 1 LS (2011-2012). Innstrammingen 
kan imidlertid få negative virkninger i leiemarkedet ved at det blir færre tilbud på 
markedet, noe som igjen innebærer økt etterspørsel og økte leiepriser. 
 
3.7 Boligsameie 
I et boligsameie eier to eller flere personer en bygning og tomt i sameie med en fastsatt 
brøk, men slik at hver sameier har en eksklusiv bruksrett til en av bruksenhetene, altså 
en bolig eller et lokale i bygningen.
92
 
 
Sameier i en seksjonert boligeiendom skal skattlegges for utleieinntekt dersom annen 
seksjon enn den sameier har eksklusiv bruksrett til, eller hele den seksjon sameier har 
bruksrett til, leies ut. Dette følger av at hver seksjon i et seksjonert bygg anses som en 
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egen eiendom. Dersom halvparten (eller mindre) av egen seksjon leies ut (regnet etter 
utleieverdi), blir inntekten skattefri etter reglene i sktl. § 7-2. 
 
Sameierne lignes etter bruttometoden, hvilket innebærer at sameierne skal tilordnes sin 
forholdsmessige andel av sameiets formue/gjeld og inntekter/kostnader.
93
 Fordelingen 
av formue/inntekt foretas slik at sameierne beskattes for sin ideelle andel av hver 
skattepliktig brutto formues-/inntektspost.
94
 
 
Sameiere i ikke-seksjonert boligeiendom med to eller flere leiligheter skal ikke 
skattlegges for utleieinntekt når eksklusiv bruksrett til leilighet tilsvarer eierandelen, 
eieren av andelen bor i leiligheten og de øvrige vilkårene for fritaksligning er oppfylt.
95
 
Dette innebærer at 20 000-kronersgrensen i sktl. § 7-2 (1) bokstav c gjelder i slike 
tilfeller for hver av sameierne.  
 
3.8 Utleie til eget selskap 
Mange har sitt eget selskap og det stadig flere jobber hjemmefra. Kontor i egen bolig er 
derfor vanlig. Ved utleie til eget selskap (eksempelvis aksjeselskap eller deltakerlignet 
selskap), må det vurderes om leieforholdet er reelt. Hvis vederlaget overstiger 
markedsleien, må det overskytende anses som utbytte eller utdeling, eventuelt som 
lønn. For aksjeselskap følger dette av sktl. § 10-11 (2) som fastslår at ”… enhver 
vederlagsfri overføring av verdier fra selskap til aksjonær…”  skal regnes som utbytte. 
For deltakerlignet selskap har vi tilsvarende hjemmel i sktl. § 10-42 (2) for overføring 
av verdier fra selskap til deltaker.  
 
Den del av husleien som overstiger markedsleie vil i prinsippet være vederlagsfri. Hvis 
ikke denne delen av husleien skulle anses som utbytte/utdeling, ville 
aksjonæren/deltakeren kunne få ut utbytte/utdeling fra selskapet skattefritt ved å 
kamuflere transaksjonen som skattefri husleie. Utbytte/utdeling er skattepliktig inntekt, 
se henholdsvis sktl. § 10-11 (1) og sktl. § 10-42. 
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3.9 Utleiereglene i lys av skatterettslige rettferdighetsprinsipper 
I dette avsnitt vil jeg vurdere utleiereglene i lys av skatterettslige 
rettferdighetsprinsipper. Vi husker at horisontal rettferdighet betinger at skattytere på 
samme inntektsnivå bør ha samme skattebyrde. Reglene om fritaksligning bryter med 
dette prinsippet. Skattytere med inntekter fra boligutleie og skattytere med andre 
kapitalinntekter (for eksempel fra aksjer) behandles ulikt, selv om inntektene er like 
høye. Eiendomsskatten kan til en viss grad kompensere for denne ulikheten.  
 
Noe som kan føles vanskeligere å svelge, er at skattytere med like høye inntekter fra 
boligutleie behandles forskjellig avhengig av boligens fysiske utforming og skattyters 
egen bruk. Skattefritaket er altså ikke avhengig av inntekt, bortsett fra inntekter opp til 
20 000 kroner. Følgende eksempel illustrerer poenget mitt: 
 
Peder Ås eier en tomannsbolig i et attraktivt strøk. Han leier ut den minste delen (regnet 
etter utleieverdi). Markedsverdien for den aktuelle delen er 14 000 kroner per måned. 
Peder Ås trenger ikke skatte av sine leieinntekter fordi boligen er en tomannsbolig og 
utleieverdien av den delen han bruker selv er minst like stor som utleieverdien av den 
delen han leier ut.  
 
Lars Holm eier en flermannsbolig i et mindre attraktivt strøk. Han leier ut to 
familieleiligheter som til sammen utgjør en mindre del enn den han bruker selv. Begge 
de utleide enheter er størrelses- og standardmessig tilsvarende den leiligheten som 
Peder Ås leier ut. Utleieverdien for hver av de aktuelle leilighetene er 7000 kroner per 
måned, altså 14 000 kroner per måned til sammen. Lars Holm må skatte av sine 
leieinntekter fordi boligen er en flermannsbolig, jfr. sktl. § 7-2 (3) som fastslår at 
flermannsboliger ikke er gjenstand for fritaksligning. Dette selv om han benytter en del 
av huset som egen bolig og utleieverdien på denne delen er større enn den samlede 
utleieverdien på den delen han leier ut. 
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Skatteevneprinsippet referer seg til forholdet mellom skattytere på forskjellig 
inntektsnivå; skattebelastningen skal fordeles ut i fra skattyternes økonomiske 
bæreevne.
96
  
 
I noen tilfelle fører reglene om fritaksligning imidlertid til at relativt høy utleieinntekt 
blir fritatt for skatt, mens relativ lav utleieinntekt blir skattlagt, avhengig av om 
skattyter leier ut en mindre eller større del av boligen sin (regnet etter utleieverdi). Vi 
kan tenke oss følgende eksempel: 
 
Hans Tastad eier stor tomannsbolig i et meget populært og attraktivt strøk. Han leier ut 
den minste delen (regnet etter utleieverdi) for 17 000 kroner per måned. Fordi han 
oppfyller kravene i sktl. § 7-2 (1) a, blir utleieinntekten skattefri for Hans. 
 
Marte Kirkerud eier en liten toromsleilighet i et ikke fullt så attraktivt strøk. Hun 
finansierer leiligheten dels med leieinntekter. Vi forutsetter at hun leier ut på årsbasis. 
Hvis Marte velger å leie ut det største rommet (regnet etter utleieverdi), oppnår hun en 
leieinntekt på 3500 kroner per måned. Da må hun imidlertid skatte av inntekten fordi 
hun ikke oppfyller vilkårene sktl. § 7-2 (1) a eller b. Hadde Marte valgt å leie ut det 
minste rommet, hadde leieinntekten blitt 2000 kroner per måned. Hun hadde da unngått 
skatt fordi vilkåret i sktl. § 7-2 a hadde vært oppfylt. 
 
Eksempelet viser at regelverket ikke tar hensyn til størrelsen på inntekten. Det kan 
spørres om det ikke er riktigere å operere med en øvre inntektsgrense knyttet til utleie, 
slik at inntekter opp til et bestemt nivå blir skattefrie uansett hvor stor del av egen bolig 
som leies ut og uavhengig av hvordan boligen er utformet. Dette vil også gjøre 
regelverket mindre komplisert og således i tråd med det generelle klarhetskravet i 
forvaltningsretten. Mange boligeiere misforstår som nevnt dagens regler. Klarere regler 
vil føre til at skattemyndighetene treffer mer ensartede avgjørelser. 
 
På den annen side kan en inntektsgrense føre til at de med forholdsvis stor boligmasse 
til utleiedisposisjon vil la være å leie ut ledig boligkapasitet når de når fritaksgrensen. 
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En øvre inntektsgrense vil således kunne føre til at sårt trengt boligkapasitet blir stående 
uutleid. Dette kommer selvsagt an på hvor høyt man eventuelt hadde satt 
inntektsgrensen.  
 
En annen løsning kunne være at all utleieinntekt fra bolig ble skattlagt med en 
gunstigere skattesats enn dagens sats på 28 %, eksempelvis 10 %. Det er tenkelig at 
dette vil kunne føre til at boligmasse som tidligere ikke var leid ut fordi skattyter ikke 
oppfylte kravene til skattefriheten i § 7-2, hadde blitt stilt til utleiedisposisjon.  En 
annen tenkelig positiv effekt av en lav skattesats på boligutleie er at færre leier ut svart.  
Her kan det være flere alternative metoder.  
 
3.10 Konklusjon for del 3 
Vi har sett at grensen mellom skatteplikt og skattefrihet for utleieinntekt av egen bolig 
ikke alltid er like klar. En del tolkninger har fått rotfeste i ligningspraksis. Likevel er 
reglene til dels utilgjengelige og forholdsvis kompliserte for ikke-jurister. Videre har vi 
sett at reglene til en viss grad strider mot hensynet til rettferdighet. 
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